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Úvod 
 
Cílem práce je zpracovat finanční analýzu v podniku JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s.      
a posoudit finanční situace v letech 2002 až 2006. 
Společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. není klasickým podnikatelským subjektem. 
Je výraznou měrou ovlivňována rozhodováním statutárního města Brna,                    
které je hlavním akcionářem společnosti.  Společnost nebyla založena jen za účelem 
dosahování zisku, ale má za úkol vytvářet i jiné hodnoty, které by měli posloužit 
občanům města Brna i městu samotnému. 
Je přínosné vytvořit finanční analýzu společnosti, kde nehraje hlavní roli zisk,         
nýbrž realizace celoměstských či regionálních zájmů. 
Velký objem hmotného majetku, který v duchu celoměstských a regionálních zájmů               
(např. vytvoření majetkoprávních podmínek pro realizaci přesunu nádraží) musí 
modelovat tak, aby vytvářely podmínky pro realizaci záměru města a zároveň plnila 
funkci ziskové firmy. 
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1. Teoretická část 
 
Finanční analýza je rozborem stavu a vývoje financí podniku, hlavně pak údajů 
z účetních výkazů. Slouží především k posuzování finanční důvěryhodnosti podniku 
z hlediska investorů či věřitelů a zároveň k posouzení spolehlivosti financí podniku.1 
Základním cílem každé podnikové činnosti by mělo být produktivní využití vlastního     
a zároveň i cizího kapitálu k maximalizaci tržní hodnoty podniku během delšího 
časového období. 
Každý podnik by měl jako výchozí bod stanovit své finanční cíle podnikání,             
které jsou základem formování dalších podnikových cílů, jejichž stanovení záleží         
na zvoleném oboru podnikání, na potřebném kapitálu, na zvolené právní formě 
podnikání,atd. Rozhodujícími dílčími cíli podniku v oblasti finančního hospodaření 
podniku jsou: zajištění platební schopnosti podniku a perspektiva dlouhodobé likvidity 
a trvalý dostatečně vysoký výsledek hospodaření a rentabilita vlastního kapitálu.2 
Obecně je za cíl finanční analýzy považováno poznání finančního zdraví firmy, 
identifikace slabých stránek (již vzniklé a nebo vznikající „choroby“), které by mohly 
firmě v budoucnu působit menší či větší problémy, a naopak stanovit její silné stránky, 
o které by se v budoucnu mohla opírat.3 
Postup jakým dosáhnout zhodnocení finančního zdraví společnosti může                     
být charakterizován takto: zobrazením uplynulého vývoje finanční situace a finančního 
hospodaření podniku, určení příčin jejich zlepšení či zhoršení a následná volby 
nejvhodnějších směrů dalšího vývoje činnosti, usměrňování finančního hospodaření       
a finanční situace podniku. Rozhodujícím kritériem pro provádění finanční analýzy 
podniku je, kdo ji provádí a za jakým účelem. Postupy jejího provádění tedy mohou být 
odlišné. 
Finanční situaci podniku sledují a hodnotí manažeři, krátkodobí věřitelé, bankovní 
ústavy, investoři a další skupiny. Z hlediska manažerů a finančního řízení podniku        
je primárně sledována platební schopnost podniku, je zkoumána struktura zdrojů           
a finanční nezávislosti, ale i ukazatele ziskovosti. Krátkodobí věřitelé si finanční 
                                                 
1 GRÜNWALD, 2001. 
2 KONEČNÝ, 2006. 
3 MRKVIČKA, 2006. 
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analýzou osvěžují možnost a reálnou schopnost podniku plnit uzavřené smlouvy. 
V hlavním poli jejich zájmů je především platební schopnost podniku, struktura 
oběžných aktiv a krátkodobých závazků. Bankovní ústavy sledují zejména dlouhodobou 
likviditu a solventnost podniku, dále hodnotí ziskovost v delším časovém horizontu, 
schopnost tvorby peněžních prostředků. Investoři si pomocí finanční analýzy zjišťují, 
zda prostředky, které investovali, jsou náležitě zhodnocovány a řádně využívány.4 
Finanční důvěryhodnost vyjadřuje pravděpodobnost, že partneři (tedy externí uživatelé 
finanční analýzy) neberou na sebe nepřiměřené možné riziko finanční ztráty,                   
a že mohou očekávat odpovídající výnosy v budoucnosti 
Finanční spolehlivost znamená, že provozní rizika jsou zajištěna přiměřenou oporou             
ve financích podniku. Finanční důvěryhodnost a finanční spolehlivost se opírá               
o finanční zdraví a o finanční chování. 
Finanční zdraví společnosti je dáno aktuálním stavem podnikových financí. Finančně 
zdravý podnik – nejeví příznaky finančního ohrožení svého pokračujícího trvání            
a ani v dohledné době (nejméně do jednoho roku) nedojde k platební neschopnosti            
nebo předlužení. Pokud není  podnik finančně zdravý je v tzv. finanční tísni.          
Pojem finanční tíseň znamená, že finanční potíže nemohou být vyřešeny bez výrazných 
změn v provozní nebo finanční činnosti. Zdravý podnik se vyznačuje likviditou             
a finanční stabilitou a rentabilitou. Podniky, které se těší dobrému zdraví, mají větší 
šanci na získání výhodných podmínek pro externí zdroje financování (např. bankovní 
úvěr)   a nebo prodejem podnikových obligací či emisí nových akcií. Rostoucí problémy 
v peněžních tocích a zároveň klesání hospodářského výsledku vede k zhoršování 
finančního zdraví podniku a s velkou pravděpodobností může podnik skončit v úpadku. 
Finanční tíseň nastává v podniku v případě trvalých potíží s likviditou, které nemohou 
být vyřešeny bez výrazných změn v činnosti podniku a ve způsobu jeho financování. 
Mezi finančním zdravím a finanční tísní lze vypozorovat i určité přechodové fáze.   
Mezi ně patří situace, že buď je podnik ziskový a při tom má problémy s likviditou 
(fáze růstu podniku), což je zejména v českých podnicích častým jevem, nebo vykazuje 
účetně ztrátu, ale jeho likvidita není bezprostředně ohrožena. 
 
                                                 
4 VORBOVÁ, 1997. 
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1.1 Zdroje informací pro finanční analýzu 
 
Kvalitní podklady jsou základním kamenem vytvoření dobré finanční analýzy. 
Sebelepší metoda nebo technika analýzy nemůže poskytnout ze špatných podkladů 
hodnotné výsledky. 
Vstupní data pocházejí ze tří velkých skupin zdrojů: 
a)  Účetní data podniku, čerpaná z 
 -  účetních výkazů finančního účetnictví, příloh k účetní závěrce 
 -  vnitropodnikového účetnictví a jiných činností controllingu 
     výročních zpráv, údajů o vývoji a stavu zakázek, zpráv o strategii podniku,           
     průzkumů trhu a jiných již provedených analýz. 
b) Ostatní data podniku, čerpaná z 
 -   podnikové statistiky (poptávky, výroby, prodeje, zaměstnanosti, aj.) 
 -   vnitřních směrnic, předpovědí a zpráv vedoucích pracovníků podniku, atd. 
c) Externí data – data z ekonomického prostředí podniku, např. 
 -   údaje státní statistiky, ministerstev a dalších státních organizací 
 -   zprávy odborného tisku 
 -   komentáře manažerů, odhady analytiků různých institucí 
 -   nezávislá hodnocení a prognózy ekonomických poradců, agentur a firem, atd. 
Výběr zdrojů informací je tedy podřízen konkrétnímu účelu finanční analýzy a vybrané 
metodě finanční analýzy.5 
 
1.2 Metody finanční analýzy 
 
Základní představu o finančním zdraví společnosti pomáhají vytvářet metody finanční 
analýzy.Testování finančního zdraví spočívá ve zjišťování přítomnosti obvyklých 
příznaků oslabení nebo odolnosti podnikových financí ve vztahu k vybraným aspektům 
finanční kondice.6 
 
                                                 
5 KONEČNÝ, 2006. 
6 GRÜNWALD, 2001. 
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1.2.1 Analýza stavových ukazatelů 
Horizontální analýza se zabývá porovnáváním změn položek jednotlivých výkazů 
v časové posloupnosti.  A zároveň lze z těchto změn odvozovat i pravděpodobný vývoj 
příslušných ukazatelů v budoucnosti. Pomocí horizontální analýzy se zjišťují meziroční 
změny jednotlivých položek výkazů společnosti. K dosažení vypovídací schopnosti této 
metody je zapotřebí mít k dispozici dostatečně dlouhou časovou řadu údajů, dále potom 
zjistit srovnatelnost údajů v časové řadě u konkrétního analyzovaného podniku a pokud 
možno vyloučit z údajů všechny náhodné vlivy, které na vývoj určité položky nějakým 
způsobem působily (rozsáhlé opravy vlivem přírodních katastrof apod.). Výsledkem 
z provedení horizontální analýzy může být porovnávání změn absolutních,                
které vyjadřují rozdíly mezi položkami v jednotlivých letech, a nebo změny         
relativní – tedy procentuálně vyjádřené změny. 
Absolutní změna = ukazatel t – ukazatel t-1 
 
Procentní změna = absolutní změna .100 / ukazatel t-1 
 
Metoda vertikální analýzy spočívá ve vyjádření jednotlivých položek účetních výkazů 
jako procentního podílu k jediné zvolené základně položené jako 100%. Pro analýzu 
rozvahy je jako základ zvolena výše aktiv celkem (nebo pasív celkem), rozborem 
výkazu zisku a ztrát velikost celkového obratu, tj. výnosy celkem. Pomocí této metody 
zjišťujeme strukturu finančních výkazů.7 
 
1.2.2 Analýza rozdílových ukazatelů 
Při analýze finanční situace podniku se rozdílovými ukazateli rozumí rozdíly           
mezi souhrnem určitých položek krátkodobých aktiv a souhrnem určitých položek 
krátkodobých pasív. 
Čistý pracovní kapitál je definován jako rozdíl mezi dlouhodobým kapitálem               
a dlouhodobým majetkem. Je odrazem financování oběžného majetku. Čím má podnik 
větší čistý pracovní kapitál, tím více by měl být schopen uhradit své finanční závazky. 
                                                 
7 MRKVIČKA, 2006. 
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Tato situace je však ovlivněna strukturou oběžných aktiv v daném podniku a jejich 
schopnost přeměny na peníze.8 
Velikost čistého pracovního kapitálu je významným indikátorem platební schopnosti 
podniku. Pokud ukazatel nabude záporné hodnoty, jedná se o tzv. nekrytý dluh.          
Při hodnocení tohoto ukazatele by mělo být bráno v úvahu možné zkreslení vlivem 
neočištění oběžných aktiv o méně likvidní nebo zcela nelikvidní položky (obtížně 
vymahatelné nebo nedobytné pohledávky, obtížně prodejné nebo neprodejné         
zásoby apod.). 
Čisté pohotové prostředky jsou tvrdším ukazatelem než čistý pracovní kapitál,   
protože vycházejí pouze z nejlikvidnějších aktiv. Ukazatel zohledňuje pouze okamžitě 
splatné závazky, kterými se rozumějí závazky splatné k aktuálnímu datu a starší. 
Čisté pohotové prostředky = Pohotové finanční prostředky – Okamžitě splatné závazky 
Při analýze čistého peněžního majetku je třeba posoudit velikost čistého peněžního 
majetku ke konci sledovaného období, zjistit a formulovat příčiny této úrovně a srovnat 
skutečnou velikost čistého peněžního majetku ke konci sledovaného období 
s plánovanou úrovní a se skutečnou úrovní ke konci předcházejícího období, vypočítat 
rozdíly, formulovat a posoudit jejich příčiny.9 
Čistý peněžní majetek = (Oběžná aktiva – Zásoby) – Krátkodobé závazky 
 
1.2.3 Analýza tokových ukazatelů 
Úkolem analýzy peněžních toků je zachytit jevy signalizující potíže a posoudit,          
kam spěje finanční situace firmy.  
Cash-flow vyjadřuje peněžní přebytek hospodaření a  zároveň představuje příliv a odliv 
peněz podnikatele. Peněžní toky jsou přírůstky a úbytky peněžních prostředků               
a peněžních ekvivalentů. Analýza Cash-flow je založena na přehledu o peněžních 
tocích, který umožňuje analyzovat schopnost podniku vytvářet peněžní prostředky         
a potřeby podniku v užití peněžních prostředků, a souboru poměrových ukazatelů 
obsahujících Cash-flow. 
                                                 
8 KONEČNÝ, 2006. 
9 KONEČNÝ, 2006. 
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1.2.4 Analýza poměrových ukazatelů 
Nejčastěji používaným nástrojem finanční analýzy jsou poměroví ukazatelé, kteří 
vyjadřují vztah mezi absolutními ukazateli a mezi položkami účetních výkazů.Výhodou 
těchto ukazatelů je, že umožňují srovnávání výkazů podniků za více období, s výsledku 
oboru a umožňují konstrukci finančních modelů. 
Platební schopnost je schopnost podniku uhradit v daném okamžiku splatné závazky. 
Podnik je tedy platebně solventní, má-li k příslušnému dni více pohotových prostředků, 
než kolik je splatných závazků.10 
Trvalá platební schopnost podniku je jeho prvořadým cílem a je nutnou podmínkou pro 
přežití podniku. 
Platební schopnost = Pohotové peněžní prostředky / Momentálně splatné závazky 
 
Pojem likvidita necharakterizuje stav podniku, ale proces, který má časovou dimenzi. 
Likvidita vyjadřuje schopnost podniku získat prostředky pro úhradu svých závazků 
přeměnou jednotlivých složek majetku do hotovostní podoby dříve, než budou splatné 
závazky, které tyto složky majetku finančně kryjí. 
Hodnota ukazatele okamžité likvidity by se měla pohybovat v intervalu 0,9 – 1,1. 
Podnik by měl mít stále dostatek nejlikvidnějších prostředků k úhradě okamžitě 
splatných závazků.  
Okamžitá likvidita = Pohotové peněžní prostředky / Krátkodobé dluhy 
 
V ukazateli pohotové likvidity je odstraněn vliv nejméně likvidní části majetku,          
tj. zásob a berou se v úvahu jen pohotová oběžná aktiva. Standardní hodnota ukazatele 
pohotové likvidity se doporučuje v intervalu 1 – 1,5. 
Pohotová likvidita = Oběžná aktiva – Zásoby / Krátkodobé dluhy 
 
Ukazatel je ve finanční analýze považován za tvrdší kritérium platební schopnosti       
něž ukazatel běžné likvidity. Podstatně méně příznivá hodnota ukazatele pohotové 
likvidity signalizuje nadměrný podíl zásob ve struktuře oběžných aktiv. Z hlediska 
věřitelů je vyšší hodnota ukazatele příznivá. Nemusí to však beze zbytku platit           
                                                 
10 KONEČNÝ, 2006. 
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pro vlastníky nebo manažery podniku. Znamená to tiž, že značná část oběžného majetku     
je v podniku vázána v podobě prostředků, které přinášejí nízký nebo vůbec žádný úrok, 
což by mohlo negativně ovlivnit rentabilitu podniku.11 
Ukazatel běžné likvidity má důležitou informační hodnotu pro krátkodobé věřitele  
hlediska ochrany jejich investic. Hodnota ukazatele u finančně zdravých firem             
se pohybuje většinou v rozmezí intervalu 2 – 3. 
Běžná likvidita = Oběžná aktiva / Krátkodobé dluhy 
 
Pro jeho vyhodnocení velmi obecně platí, že vyšší hodnoty ukazatele signalizují větší 
naději na zachování platební schopnosti podniku. Není však dobré obecně vyšší 
hodnoty ukazatele posuzovat jako příznivý jev, protože vypovídající hodnota je velkou 
měrou ovlivněna strukturou čitatele zlomku a likvidností jednotlivých druhů aktiv. 
Pokud by nedošlo k zohlednění této skutečnosti, mohl by být pozitivně hodnocen 
podnik s vysokým ukazatelem běžné likvidity, ovšem zároveň s vysokým stavem zásob 
a pomalou obrátkou, s vysokým stavem nedobytných pohledávek a s téměř nulovým 
zůstatkem na běžném účtu, než podnik sice s nižším ukazatelem běžné likvidity,         
ale      se strukturou aktiv s výraznou převahou likvidního majetku. 
Pojem zadluženost označuje skutečnost, že podnik využívá k financování svých aktiv 
kromě vlastních zdrojů také zdroje cizí, tedy dluh.12 
Nejdůležitějšími zdroji financování jsou: vlastní jmění (podnik může získat emisí akcií, 
z nerozděleného zisku nebo fondů tvořených ze zisku), dluh (v našich podmínkách 
většinou reprezentován většinou bankovním úvěrem). 
Vysoká úroveň ukazatele věřitelského rizika znamená vysokou úroveň zadluženosti 
podniku. Nelze stanovit přesná kritéria pro doporučenou hodnotu ukazatele. Každému 
podniku vyhovuje podle jeho zaměření jiná skladba zdrojů financování. 
Ukazatel věřitelského financování = Cizí zdroje / Celková aktiva . 100 
 
Nelze paušálně tvrdit, že vysoká míra úrovně ukazatele věřitelského rizika musí být pro 
podnik nevýhodná. Pokud je podnik schopen dosáhnout z celkového vloženého kapitálu 
                                                 
11 MRKVIČKA, 2006. 
12 MRKVIČKA, 2006. 
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vyšší výnosnosti než je výše placených úroků za použití cizího zdroje, je vysoká úroveň 
ukazatele pro vlastníky příznivým jevem. 
Ukazatel koeficientu samofinancování je doplňkovým ukazatelem k předchozímu       
a jejich celkový součet činí 100%. Koeficient samofinancování podává obraz o podílu 
vlastního kapitálu na kapitálu celkovém.  
Koeficient samofinancování = Vlastní kapitál / Celková aktiva . 100 
 
Ukazatele využití aktiv měří v podniku efektivnost  hospodaření s podnikovými aktivy. 
Pokud podnik vlastní více aktiv než je účelné, vznikají mu zbytečné náklady a tím 
dochází ke snižování zisku. Když je aktiv v podniku málo, unikají podniku možné 
tržby.  
Ukazatel obratu celkových aktiv představuje obrat kapitálu v podniku.  Má významný 
vliv na rentabilitu aktiv. Dobré průměrné hodnoty tohoto ukazatele se pohybují 
v rozmezí od 1,6 do 2,9. Pokud je počet obrátek celkových aktiv za rok menší než 1,5  
je nutné ověřit, zda společnost nevlastní příliš mnoho majetku.  
Obrat celkových aktiv = Tržby / Celková aktiva 
 
Ukazatel doby obratu stálých aktiv měří , kolikrát se stálá aktiva v roce obrátí v tržby.  
Obrat stálých aktiv = Tržby / Stálá aktiva 
 
Ukazatele doby obratu zásob vyjadřuje, kolik dnů jsou oběžná aktiva udržována        
ve formě zásob. Je žádoucí, aby tento ukazatel dosahoval za sledované období             
co nejnižších  hodnot. 
Doba obratu zásob = Průměrný stav zásob / (Tržby/360) 
 
Ukazatel doby obratu pohledávek vyjadřuje, jak dlouho se majetek v podniku 
v průměru za rok vyskytuje ve formě pohledávek, tedy za jak dlouho jsou v podniku 
průměrně inkasovány pohledávky. 
Doba obratu pohledávek = Pohledávky / (Tržby/360) 
 
Doba obratu krátkodobých závazků z obchodního styku udává, jak dlouho společnost 
odkládá platbu faktur svým dodavatelům. Pro společnost velmi je výhodné pokud doba 
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obratu závazků je větší něž doba obratu pohledávek, společnost tak využívá možnosti 
čerpání levného zdroje financování. 
Doba obratu krátkodobých závazků = Krátkodobé závazky / (Tržby/360) 
 
Ukazatelé ziskovosti rentabilitu podniku. Pod pojmem rentabilita rozumíme měřítko 
schopnosti podniku vytvářet nové zdroje, resp. dosahovat zisku pomocí investovaného 
kapitálu.13 
Rentabilita charakterizuje výdělek z podnikatelské činnosti za určité období pomocí 
vztahu: Zisk / Vložený kapitál. Údaje o zisku jsou zjišťovány z výkazu zisků a ztrát, 
údaje o vloženém kapitálu z rozvahy. Při výpočtu ukazatelů rentability porovnáváme 
úhrnné údaje za celé účetní období s údaji zjištěnými k určitému datu. 
Ukazatel rentability vlastního kapitálu (ROE) je pro vlastníky podniku klíčovým 
kritériem hodnocení úspěšnosti jejich investice, protože vložený zisk je posuzován     
jako výdělek z kapitálu, který do podniku vložili.14 
 
ROE = Hospodářský výsledek po zdanění / Vlastní kapitál . 100 
 
Ukazatel rentability celkového kapitálu (ROA) nám podává informace o výkonnosti 
podniku a měří jeho produkční sílu. V případě, že podnik efektivně využívá cizí zdroje, 
dochází k pozitivnímu vlivu finanční páky, mělo by platit, že ROE > ROA. 
ROA = hospodářský výsledek po zdanění / Celková aktiva . 100  
 
Rentabilita vloženého kapitálu udává kolik haléřů EBITu dosáhl podnik z jedné 
investovaná koruny. Čím je hodnota ukazatele vyšší, tím podnik dobře zúročil vložený 
kapitál. V praxi jsou běžné hodnoty 12% – 15 %, které jsou považovány za dobré 
hodnocení. Hodnoty nad 15% jsou hodnoceny jako velmi dobré. 
ROI = EBIT / Vložený kapitál . 100 
 
                                                 
13 Grünwald R., Holečková J.: Finanční analýza a plánování podniku, skripta VŠE v Praze, Praha 1994 
14 MRKVIČKA, 2006. 
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Ukazatel rentability tržeb informuje o tom, kolik zisku tvoří 1 Kč tržeb. Tento ukazatel 
vyjadřuje hospodárnost, resp. nepřímo indikují snížení nákladů, efektivní zvýšení cen    
a z toho plynoucí konkurence schopnost výrobků apod.. 
ROS = Hospodářský výsledek po zdanění / Tržby 
 
1.2.5 Soustavy poměrových ukazatelů 
Souhrnné indexy hodnocení podniku vyjadřují celkovou charakteristiku finančně 
ekonomické situace podniku a jeho výkonnosti vyjádřené jedním číslem. Tím by měly 
překonat určitou subjektivitu výběru ukazatelů v paralelních soustavách a vytvořit 
agregovanou charakteristiku výkonnosti podniku a jeho celkových hodnocení. 
Bonitní indikátory by měly odrážet kvalitu firmy podle její výkonnosti,                   
jsou orientovány na vlastníky a investory, kteří nemají podklady a informace pro 
ocenění firmy běžnými metodami oceňování. 
Bankrotní indikátory charakterizují schopnost firmy dostát svým závazkům                     
a jsou důležité zejména pro věřitele.15 
Vzorec pro vypočtení indikátoru bonity je následující: 
Indikátor bonity = 1,5 x1 + 0,08 x2 + 10x3  + 5 x4 + 0,3 x5 + 0,1 x6 
 
Následující vztahy jsou použity k vypočtení jednotlivých hodnot, které jsou vynásobeny 
váhou ukazatele a ve výsledném součtu dávají hodnotu indikátoru bonity.  
 
cash flow                                                aktiva celkem 
x 1    =   -------------------                          x 2   =   ----------------------- 
cizí zdroje                                                   cizí zdroje 
 
zisk před zdaněním                              zisk před zdaněním 
x 3    =    -----------------------------           x 2   =   --------------------------- 
aktiva celkem                                     výnosy celkem 
 
 
zásoby                                               výnosy celkem 
                                                 
15 SYNEK, 2004. 
 23 
x 5   =   -------------------------                  x 6    =   -------------------------- 
výnosy celkem                                aktiva celkem 
 
Pokud indikátor bonity dosahuje hodnoty méně než 0, je společnost hodnocena 
negativně, dosahují-li hodnoty více než 0 jedná se o pozitivní hodnocení, výsledek       
je větší než 1 je podnik hodnocen jako středně dobrý a vyšší výsledek něž 2 značí velmi 
dobrý podnik. 
Altmanův index finančního zdraví patří do skupiny soustav poměrových ukazatelů     
a využívá metod matematické statistiky. Umožňuje pomocí jednoho čísla vyjádřit 
úroveň finančního zdraví společnosti. První z těchto modelů vznikl v roce 1968              
a byl dále upravován a aktualizován. Altman pro vytvoření určení indexu zdraví vybral 
dva typy firem – jedny před krachem a druhé excelentní. Vícenásobnou diskriminační 
analýzou vytvořil váhy jednotlivých ukazatelů a stanovil hodnoty pro zařazení 
analyzovaných podniků do tří skupin. Vzorec vychází z pěti ukazatelů: x1 – vypočteme 
jako čistý pracovní kapitál děleno celkovými aktivy, x2 vyjádříme jako podíl 
nerozděleného zisku z minulých let a aktiv celkem, hodnotu ukazatele x3  vypočteme 
jako podíl zisku před úroky a zdaněním a aktiv celkem, x4 získáme vydělením tržní 
hodnoty vlastního kapitálu účetní hodnotou celkových závazků a tržby lomeno aktiva 
celkem nám vyjádří ukazatele x5. Hodnoty vypočtených dílčích ukazatelů doplníme      
do následujícího vzorce  
Z = 0,717 x1 + 0,847 x2 + 3,107 x3 + 0,420 x4 + 0,998 x5 
 
Součtem hodnot ve vzorci dostaneme hodnotu finančního zdraví analyzované 
společnosti a umístěním do vytýčených intervalů zjistíme, na jaké úrovni se nachází 
finanční zdraví podniku. Pokud je Z < 1,2 společnost se nachází v tzv. zóně bankrotu,  
pásmo zvané šedá zóna je ohraničeno intervalem 1,2 < Z < 2,9 a pokud hodnota 
Z přesahuje hranici 2,9 společnost spadá do pásma prosperity.  
Indexy IN vycházejí z významných bankovních indikátorů a využívají ukazatelů,      
které jiné modely považují za nejvýznamnější a které se v nich objevují častěji. 
Spojením indexu IN95 s indexem IN99 vznikl index IN01, který vypovídá o schopnosti 
podniku tvořit hodnotu. 
Vzorec pro výpočet indexu IN01 má následující tvar: 
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IN01 = 0,13 x Aktiva/Cizí zdroje + 0,04 x EBIT/Nákladové úroky + 3,92 x 
EBIT/Aktiva + 0,21 x Výnosy/Aktiva + 0,09 x Oběžná aktiva/(Krátkodobé závazky + 
Krátkodobé bankovní úvěry a výpomoci)  
K posouzení výsledné hodnoty indexu IN01 slouží interval v rozmezí 0,75 až 1,77. 
Pokud je hodnota vypočteného indexu nižší než 0,75 pak podnik nejspíš spěje 
k bankrotu (s pravděpodobností 86%), naopak dosahuje-li spočtená hodnota rozmezí 
0,75 až 1,77 spadá společnost do tzv. šedé zóny – nehrozí tedy bezprostřední nebezpečí 
bankrotu, ale společnost by mohla vytvářet i vyšší hodnoty . Přesahuje-li výsledná 
hodnota indexu IN01 číslo 1,77 podnik je hodnocen skvěle a vytváří hodnotu               
pro své vlastníky (s pravděpodobností 67%).16 
 
1.2.6 Produktivita práce 
Produktivitou práce rozumíme obecně množství produkce zhotovené jedním 
pracovníkem za jednotku času. Je to vyjádření účinnosti lidské práce, určitého stupně 
realizované schopnosti vytvářet hodnoty. Produktivita se měří jako poměr mezi 
objemem produkce vyrobené za určitou dobu a množstvím práce na ni vynaložené. 
Vynaloženou práci vyjadřujeme nepřímo dobou jejího trvání, tj. počtem směn resp. 
hodin nebo počtem osob zapojených v dané době do výroby příslušného objemu 
produkce. 
Produktivita práce = Objem produkce / Spotřeba práce 
 
Růst produktivity práce se projevuje snížením množství práce vynaložené na výrobu 
jednotky produkce nebo zvýšením objemu vyrobené produkce při stejném množství 
vynaložené práce. Růst produktivity práce vede k úspoře vynakládané práce i úspoře 
mzdových nákladů. 
Objem produkce je součinem produktivity práce a spotřeby práce. Zatímco spotřeba 
práce je vždy ohraničena (např. délkou období, počtem zaměstnanců, délkou pracovní 
doby atd.), produktivita práce je omezena mnohem méně. Růst produktivity práce 
zvyšuje celkový objem produkce při stejné spotřebě práce. Jestliže objem výroby 
stagnuje (např. vlivem poptávky), růst produktivity práce umožňuje snižovat spotřebu 
práce a vede k nižším nárokům na zajišťování pracovníků. 
                                                 
16 SYNEK, 2004. 
 25 
V ekonomické praxi se nejčastěji používá užšího pojetí produktivity práce, přičemž jde 
o kvantitativní vztah mezi objemem vyrobených materiálních užitných hodnot (objem 
výroby) a vynaloženou živou prací na výrobu těchto užitných hodnot v konkrétním 
daném výrobním procesu. Tento ukazatel (i když ne zcela přesně) má charakterizovat 
změny ve spotřebě živé práce vynaložené na výrobu určitého výrobku a bývá nazýván 
ukazatel produktivity živé práce (dále jen produktivita práce). 
Zhmotnělá práce ve výrobních prostředcích sice nevykazuje nějakou svou vlastní 
produktivitu, avšak významným způsobem ovlivňuje produktivitu práce. Živá práce 
(pracovníci) vybavená větším množstvím zejména strojů, zařízením atd., se stává 
produktivnější. 
Z obecného vztahu pro vyjádření produktivity práce vyplývá, že k nejrychlejšímu růstu 
produktivity práce dochází při růstu objemu produkce a zároveň zmenšování 
objemu spotřeby práce. 
S ohledem na tuto skutečnost pak faktory ovlivňující dosahovanou úroveň produktivity 
práce jsou faktory, které podmiňují změnu a dosažení požadované výše objemu 
produkce a spotřebu práce pro vyprodukování tohoto objemu produkce. 
Shrneme-li zásadní faktory ovlivňující úroveň produktivity práce, pak vedle přírodních 
podmínek (např. faktoru důlně-geologických podmínek v hornictví) se jedná o: 
1. techniku – mechanizace, automatizace výrobního procesu, zlepšování technické 
úrovně výrobních prostředků a účelné zvyšování jejich rozsahu. 
2. technologii – zdokonalování technologických procesů a postupů 
3. koncentraci, organizaci a řízení – zvyšování úrovně koncentrace, organizace a 
řízení výroby a ostatních procesů v podniku, využívání pracovní doby, zlepšení 
rytmičnosti práce apod. 
4. úroveň pracovníků – růst kvalifikace pracovníků a jejich rozmístění ve výrobě, 
optimální využití pracovních sil 
5. úroveň motivace – systém hmotné zainteresovanosti pracovníků na výsledcích 
výroby a systém morálních podnětů k práci, jako např. zájem o práci, možnost 
seberealizace apod. 
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2. Finanční analýza společnosti JIŽNÍ CENTRUM 
BRNO, a.s. 
 
Společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. byla zřízena za účelem rozvoje jižní části 
města Brna. Jedná se o projekt rozvinutí města v oblasti pod současným hlavním 
vlakovým nádražím a drážním tělesem (dráhou) směrem na Břeclav – tedy katastrální 
území Trnitá, Horní Heršpice, Dolní Heršpice a Komárov. Tato oblast byla v minulosti 
využívána hlavně k zemědělským činnostem. Jedná se o logický posun města              
do nevyužívaného území bez významných geografických či jiných radikálních zásahů 
do podoby města (rozvoj jinými směry není perspektivní a ani možný z důvodů 
členitého a zalesněného terénu).  
Pozitivní argumenty pro rozvoj města Brna tímto směrem, jsou snadná výstavba, vysoká 
síť infrastruktury, snadná dostupnost. Rozvoj a atraktivita oblasti jižního centra            
se urychlil vznikem křižovatky dálnic D1 a D2. Dalším důvodem rozvoje v této oblasti 
města je již velmi dlouhou dobu uvažovaný přesun vlakového nádraží                        
(osobního i nákladního), tato myšlenka je starší více než 100 let. 
Významnou negativní stránkou celého projektu byly ne zcela promyšlené ekonomické 
dopady, kdy nemovitý majetek města vložený do obchodní společnosti podléhá zdanění. 
Kdyby se společnost rozhodla jednorázově prodat veškeré nemovitosti, musela            
by na daních z příjmů právnických osob a dani z převodu nemovitosti odvést státu 
velmi vysokou daň. O proti tomu, kdyby všechny nemovitosti zůstaly ve vlastnictví 
města Brna muselo by podle Zákonu o obcích č. 367/1990 Sb. o všech úkonech               
s tímto majetkem rozhodovat zastupitelstvo. Tím by došlo ke ztrátě pružnosti a ohrožení 
záměru rozvoje města Brna do jižní zóny. Současný management řeší otázku jak nejlépe 
rozpustit společnost, neboť jeden z hlavních záměrů scelení pozemků je téměř splněn,    
a nebo začít realizovat ostatní dílčí projekty. Po skončení zamýšlené činnosti 
společnosti by asi nejlepším řešením bylo převést zbytkový majetek zpět na město Brno 
nebo se nabízí řešení fůze s jinou městskou společností s podobnou logikou oblasti 
podnikání. 
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2.1 Základní údaje o společnosti 
 
Obchodní firma:  JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. 
Datum zápisu:  21. února  1995 
Sídlo:    Brno, Trnitá, Zvonařka 5, PSČ 602 00 
Právní forma:  Akciová společnost 
Předmět podnikání: 
- realitní činnost 
- správa a údržba nemovitostí 
- velkoobchod 
- reklamní činnost a marketing 
- činnost podnikatelských, finančních, organizačních a ekonomických poradců 
- činnost technických poradců 
- zprostředkování služeb 
- provádění staveb, jejich změn a odstraňování 
 
Základní kapitál 
Výše základního kapitálu společnosti je 607 000 000 Kč. 
511 kusů akcií ve jmenovité hodnotě 1 000 000 Kč, z toho 254 kusů prioritních akcií 
bez omezení hlasovacího práva a 257 kusů akcií kmenových. 96 kusů akcií jsou akcie 
na jméno v listinné podobě ve jmenovité hodnotě 1 000 000 Kč.  
 
Jediný akcionář 
Jediným akcionářem společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. je Statutární město 
Brno, zastoupeno primátorem města Brna Romanem Onderkou.  
 
Statutární orgán a dozorčí rada 
Statutárním orgánem společnosti je představenstvo, které má šest členů. Na jeho činnost 
dohlíží dozorčí rada složená ze šesti členů, členy dozorčí rady jsou výhradně zastupitelé 
města Brna.  
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2.2 Úkony společnosti v analyzovaných letech 
V následujících kapitolách jsou podrobně rozebrány a popsány úkony společnosti JIŽNÍ 
CENTRUM BRNO, a.s. ve všech analyzovaných letech. Údaje jsou čerpány 
z výročních zpráv společnosti, které byly schváleny zastupitelstvem města Brna,            
a z dalších veřejně dostupných informacích o dění ve společnosti v letech 2002 – 2006. 
 
2.2.1 Úkony společnosti v roce 2002 
Výše základního kapitálu v roce 2002 dosáhla 511 mil. Kč. Společnost                   
JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. má ve svém vlastnictví nemovitosti v územní zóně 
Zvonařka v účetní hodnotě 447,8 mil. Kč. Tento majetek dále spravuje. Finanční 
prostředky získává formou pronájmu nebo dalším zhodnocováním majetku za účelem 
zvýšení hodnoty nemovitostí či přípravy pro vlastní investiční činnost. Výsledky 
hospodaření jsou po celé období ztrátové, ale podle společnosti jsou příčiny logické      
a nevyžadují systémové změny. Hlavním důvodem je fakt, že situační stav převážné 
části spravovaného majetku je pasivní – vyžaduje veliké investice, udržovací náklady    
a nejsou produkovány dostatečné výnosy. Společnost se domnívala, že snížit           
např. personální náklady je nemožné, neboť v té době zaměstnávala pouze                  
pět zaměstnanců (včetně ředitele společnosti), což bylo minimum pro udržení plynulého 
provozu společnosti. Velký podíl na vysokých nákladech v roce 2002 měl špatný 
stavebně-technický stav spravovaného majetku, který nutně vyžadoval investici. 
Vedení společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. vidělo zvýšené náklady na opravy  
majetku jako perspektivní investici, diky níž se majetek stane atraktivním a ekonomicky 
aktivním. Společnost očekávala návratnost investice už v roce 2003, kdy mělo dojít 
k uhrazení celé kumulované ztráty minulých účetních období.  
 
2.2.2 Úkony společnosti v roce 2003 
V roce 2003 byla výše základního kapitálu 511 mil. Kč. Účetní hodnota pozemků 
v územní zóně jižně od osobního vlakového nádraží a jeho okolí ve vlastnictví 
společnosti dosahovala výše 434 053 tis. Kč. Dále společnost vlastnila budovy v účetní 
hodnotě 14 536 tis. Kč. Společnost v roce 2003 pokračovala ve spravování svěřeného 
majetku. Jednalo se zejména o odstraňování havarijních stavů ve Vaňkovce,               
kde po vyklizení a vybourání začaly dekontaminační práce. Ty znamenaly pro firmu  
finanční zatížení 7 mil. Kč. Sanace a dekontaminace ve Vaňkovce byly ovšem 
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nezbytnou investicí pro další plánované využití rekonstruovaného komplexu 
nemovitostí v areálu Galerie Vaňkovka ve vlastnictví společnosti JIŽNÍ CENTRUM 
BRNO, a.s.. Další významné náklady činila ostraha areálu Vaňkovka – 680 tis. Kč, 
údržba pozemků a komunikací – 533 tis. Kč, mzdové náklady ve výši 1 912 tis. Kč, 
odměny statutárních a dozorčích orgánů – 534 tis. Kč, sociální pojištění a zdravotní 
pojištění – 624 tis. Kč,  účetní odpisy majetku 1 766 tis. Kč.  
Nové vedení společnosti se snažilo snížit náklady – došlo k prověřování nájemních 
smluv. Nevyhovující smlouvy byly vypovězeny a do konce roku 2003 byly sjednány 
smlouvy jiné, které slibují roční výnosy až  4,5 – 5 mil. Kč. Tímto opatřením došlo 
k navýšení výnosů z nájmu řádově o 600 tis. Kč.  Tržby z pronájmu dosáhly               
3,9 mil. Kč. 
Ztráta z hospodaření (hlavním důvodem této ztráty byly přípravné práce pro Galerii 
Vaňkovka, opravy a rekonstrukce komplexu nemovitostí v areálu Vaňkovka                
ve vlastnictví společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s.), která vznikla ve výši         
23,8 mil. Kč, byla zapříčiněna zatím největší akcí v historii společnosti. Očekávaný 
výnos z této transakce byl 100 mil. Kč. Tyto prostředky měly být použity pro krytí 
oprav a rekonstrukce komplexu budov v bývalém areálu Vaňkovka, které zůstaly         
ve vlastnictví společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. a k jejichž opravě               
byla smluvně zavázána.17 
 
2.2.3 Úkony společnosti v roce 2004 
Na základě rozhodnutí jediného akcionáře bylo provedeno navýšení základního kapitálu 
společnosti ze stávajících 511 000 tis. Kč  na částku 602 000 tis. Kč. Navýšení 
základního kapitálu bylo provedeno peněžitým vkladem ve výši 70 mil. Kč a v kladem 
nemovitého majetku v hodnotě 21 mil. Kč. Peněžitý vklad byl použit na opravu             
již zmiňovaného komplexu staveb, které vedle obchodního centra Galerie Vaňkovka 
dotváří celý areál.  
Majetkem společnosti byly v roce 2004 pozemky v oblasti jižně od vlakového nádraží     
a v jeho okolí v účetní hodnotě 431 037 tis. Kč. Ve vlastnictví JIŽNÍHO CENTRA 
BRNO, a.s. se nacházely budovy v celkové účetní hodnotě 10 391 tis. Kč.             
V roce 2004 došlo k realizaci projektu prodeje části areálu Vaňkovky a přilehlých 
                                                 
17 Výroční zpráva společnosti za rok 2003 
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pozemků ze 115 mil. Kč, čímž došlo k zajištění části finančních prostředků určených  
na rekonstrukci a opravu komplexu nemovitostí v areálu Vaňkovka ve vlastnictví 
společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s.. Na zálohách bylo společnosti, která opravu 
prováděla, vyplaceno 108 mil. Kč – stavební práce měly být ukončeny v březnu roku 
2005. Společnost v roce 2004 nakoupila pozemky, a to v celkové hodnotě 18 mil Kč. 
K hlavním nákladům společnosti v období roku 2004 patřily údržba pozemků                
a komunikací ve výši 1,5 mil Kč, právní služby 610 tis. Kč, mzdové náklady v celkové 
výši 2,6 mil Kč, odměny dozorčím a statutárním orgánům 873 tis. Kč a účetní odpisy 
majetku dosáhly výše 1,8 mil Kč. V tomto roce byla společnost povinna zaplatit daň 
z převodu nemovitostí v celkové sumě 3,5 mil Kč. V roce 2004 skončilo hospodaření 
společnosti ziskem ve výši 24 124 tis. Kč. Tento zisk byl po schválení valnou hromadou 
použit k úhradě ztrát z minulých let.18 
 
2.2.4 Úkony společnosti v roce 2005 
V roce 2005 dosahoval základní kapitál výše 607 000 tis. Kč, o jeho navýšení rozhodla 
Rada města Brna. Toto navýšení se uskutečnilo z důvodu zjednodušení vlastnických 
vztahů v oblasti jižního centra a proběhlo nepeněžitým navýšením základního kapitálu.   
Společnost v této době vlastnila pozemky v účetní hodnotě  436 128 tis. Kč, dále potom 
budovy v účetní hodnotě 71 222 tis. Kč. Byla dokončena oprava a rekonstrukce 
komplexu staveb v areálu Vaňkovka ve vlastnictví společnosti JIŽNÍ CENTRUM 
BRNO, a.s., který byl zařazen do památkově chráněných staveb. Zároveň tímto došlo 
k technickému zhodnocení budov v celkové výši  58 622 tis. Kč.  Rekonstrukce        
obou staveb zapříčinila ve společnosti v roce 2005 ztrátu, neboť tyto výdaje          
nebylo schopno JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. pokrýt ze svých výnosů. Prostory 
Strojírny  byly pronajaty ke kulturním účelům, z těchto aktivit nemůže společnost 
očekávat přílišné zisky.  
I přesto, že výnosy z pronájmu činily 6, 748 mil. Kč, tržby z prodeje nemovitostí         
50 708 tis. Kč a ostatní výnosy činily 1 389 tis. Kč, skončilo hospodaření společnosti 
ztrátou, která dosahovala výše 64 294  tis. Kč.  
                                                 
18 Výroční zpráva společnosti za rok 2004 
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Získáním pozemků v oblasti jižního centra byla posílena majetková účast společnosti 
v lokalitě jižního centra, sloužící pro naplnění záměru Statutárního města Brna.19 
 
2.2.5 Úkony společnosti v roce 2006 
V roce 2006 společnost dokončila opravy a rekonstrukci komplexu nemovitostí v areálu  
Vaňkovka, jež má ve svém vlastnictví. V tomto období se společnosti podařilo do svého 
majetku získat některé nemovitosti v oblasti jižního centra, a tím došlo k posílení její 
majetkové struktury v této lokalitě. Společnost nemovitosti ve svém vlastnictví 
spravuje, udržuje a formou pronájmu získává finanční prostředky    na jejich další 
zhodnocování. Analyzovaná společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. se stala 
vlastníkem nemovitostí p.č. 819 a p.č. 943/1, v k.ú. Trnitá, a dále budov č.p. 159            
na pozemku p.č. 862 /Košťálova 9/ a č.p. 160 na pozemku p.č. 867/1  /Košťálova 13/ 
v k.ú. Trnitá. Tyto nemovitosti byly součástí navýšení základního kapitálu společnosti 
na částku 607 mil Kč a současně byla vydána hromadná akcie s touto nominální 
hodnotou.  
Majetek společnosti je tvořen pozemky v účetní hodnotě  439 080 tis. Kč,            
budovy 64 863 tis. Kč, dlouhodobý nehmotný majetek 6 405 tis. Kč a hmotný majetek            
889 tis. Kč. 
Hlavní náklady společnosti byly tvořeny demolicí budov Dornych 36 a 38,               
které dosáhly výše 17 926 tis. Kč 
Výnosy z pronájmu a tržby z prodeje nemovitostí, které společnost realizovala          
v roce 2006 nestačily pokrýt její výnosy a  tudíž hospodaření společnosti skončilo 
ztrátou ve výši 27 175 tis. Kč.20 
 
 
 
 
 
 
                                                 
19 Výroční zpráva společnosti za rok 2005 
20 Výroční zpráva společnosti za rok 2006 
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2.3 Developerský záměr společnosti 
 
Rozvoj v jižní části města vyvolal potřebu realizovat pozemkovou a majetkovou 
přípravu v oblasti jižního centra ve složitém období restitučních nároků a jiných 
majetkoprávních narovnání (církevní, židovské nároky, privatizace, atd.). Město stvořilo 
developerskou a přípravnou společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s., vložilo            
do jejího vlastnictví pozemky, nemovitosti v oblasti jižního centra. Podpořilo             
její existenci i navýšením základního kapitálu. Cílem společnosti bylo výkupem, 
prodejem a směnami připravit podmínky zamýšleného projektu a zároveň účelně 
obhospodařovat svěřené nemovitosti, udržovat tyto plochy v kultivované podobě 
(údržba zeleně, zabránění vzniku černých skládek a vzniku staveb, které by nebyly 
v zájmu předpokládaného projektu). Neméně důležitým posláním firmy                    
bylo spolupodílet se na výstavbě inženýrských sítí a to především moderním způsobem 
kolektorového typu, který vede pod ulicí Křenová, pod celým areálem Vaňkovka         
až do oblasti jižního centra. Hlavními záměry společnosti bylo rozvoj směrem na jih, 
příprava území a jeho sjednocení, vyřešení brownfields v dané oblasti a realizace 
kolektoru. Za existence firmy došlo k navýšení základního kapitálu, scelení pozemků    
a realizace kolektorů (investice v hodnotě 350 mil. Kč.), dále se společnosti podařilo 
realizovat projekt přestavby jednoho z největších brownfields v Brně na obchodní 
centrum   Galerie Vaňkovka. Podpora a vývoj projektu oscilovali podle politické nálady 
k přemístění ŽUBu. 
Na základě, který svojí činností vytvořila a dále vytváří společnost JIŽNÍ CENTRUM 
BRNO, a.s., by měla ve výhledu pěti až sedmi let vzniknout nová městská část,             
ve které by podle územního plánu mělo být více jak 50% využito pro vytvoření nového 
bydlení a společně s Galerií Vaňkovkou vytvořit ucelenou a samostatnou městskou část, 
kde by byl minimalizován problém vylidnění. 
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2.5 Analýza soustav ukazatelů 
 
2.5.1 QUICKTEST 
Tento „rychlý“ test, jehož ukazatelé jsou zapsáni v následující tabulce, nám říká,          
že u monitorované společnosti klesá zadluženost. Kapitálová síla společnosti nepatrně 
klesla v posledním sledovaném roce 2006. K takovému poklesu došlo z důvodu 
zaúčtování vysokého odloženého daňového závazku (společnost změnila kritéria         
pro výpočet odloženého daňového závazku po změně auditora společnosti). 
Ukazatel  2003 2004 2005 2006 
Kapitálová síla [%] 0,96 0,99 0,99 0,87 
Zadlužení [roky] 3 0,3 0,7 0,07 
Finanční výkonnost [%] - 274 - 66 - 48 - 217 
Výnosnost [%] - 0,04 0,04 - 0,15 - 0,07 
Tabulka 1: Quicktest 
 
Ukazatel finanční výkonnosti společnosti dosahuje záporných hodnot. Takto nízké 
hodnoty jsou ovlivněny druhem činnosti společnosti, jejíž vliv  na hodnoty vypočtených 
ukazatelů finanční analýzy budou rozebrány v pozdějších kapitolách této práce. 
Všechny vypočtené ukazatele jsou v pásmu ohrožení insolvencí, což by mohlo vést 
k názoru, že společnost má špatné finanční zdraví. Je potřeba však vzít v úvahu cíl,      
se kterým byla společnost založena a který nestandardně ovlivňuje některé ukazatele. 
 
2.5.2 Indikátor bonity 
Bohužel pro monitorovanou společnost má ukazatel bonity nulovou vypovídací 
schopnost z toho důvodu, že společnost byla zřízena s hlavním úmyslem realizovat 
kroky z rozhodnutí města Brna a chopit se, v první etapě uskutečňování, nezcela 
ekonomicky výhodného investorského záměru - přípravy scelení pozemků v oblasti 
přednádražního prostoru pro realizaci přesunu železničního uzlu. 
 2003 2004 2005 2006 
Výše ukazatele - 9,97 - 66,47 - 7,59 - 11, 03 
Tabulka 2: Indikátor bonity 
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Společnost výnosy z pronájmu nemovitého majetku a jeho správy pokryje své režijní 
náklady, ale příprava takto finančně náročného projektu společnost přivádí do ztráty. 
Z tohoto důvodu je tedy provozní cash-flow záporné a místo zisku je do vzorců 
dosazována ztráta minulých let. Vypočtené záporné hodnoty, které jsou uvedeny 
v Tabulce 2: Indikátor bonity, tedy negativně ovlivňují hodnoty ukazatele. Z tohoto 
důvodu hodnoty indikátoru bonity vycházejí v silně záporných číslech a společnost      
by mohla navenek působit jako nesolventní podnik. Ovšem doposud nikdy neměla 
společnost problémy s včasnou platbou svých závazků a měla vždy dostatek likvidních 
prostředků k pokrytí režijních i mimořádných nákladů. 
 
2.5.3 Altmanův index finančního zdraví 
Vypočtené hodnoty Altmanova indexu jsou v pásmu finančně silného podniku,             
ale u hodnocené společnosti musíme vzít v úvahu, že do společnosti vložil zakladatel 
velké množství nemovitého majetku a v roce 2002 i vysoký peněžitý vklad.             
Tímto krokem došlo k překapitalizování společnosti, ale právě to byl záměr zakladatele. 
Hodnota za poslední sledovaný rok 2006 je zkreslená o zaúčtovaný vysoký odložený 
daňový závazek. Zakladatel sice vložil do společnosti velké množství nemovitého 
majetku, ale s negativním daňovým dopadem. 
 2002 2003 2004 2005 2006 
X1 0,18 0,16 0,19 0,08 0,003 
X2 0 0 0 0 0 
X3 0 0 0,04 0 0 
X4 1 139 186,5 483,5 408,8 6,99 
X5 0,015 0,01 0,22 0,1 0,02 
Z 478,52 78,45 203,57 171,79 2,96 
Tabulka 3: Altmanův index 
 
Při prodeji nemovitého majetku vstupuje do účetních nákladů zůstatková cena majetku, 
kterou má společnost v evidenci, ale do daňových nákladů vstupuje cena u vkladatele. 
Na základě rozdílu těchto účetních a daňových cen a dopadu na možný odvod daně byl 
zaúčtován odložený daňový závazek ve výši 61 mil.Kč, který společnosti ovlivnil          
i vlastní kapitál. Odložený daňový závazek byl zaúčtován do dlouhodobých závazků,                   
ale není faktickým dluhem, i když značně ovlivňuje výsledky ukazatelů.  
 35 
2.5.4 Index IN 01 
O indexu IN 01 teorie říká, že výsledné hodnoty „tvoří hodnotu pro vlastníka“. 
Vypočtení ukazatelé INDEXU IN 01 jsou ovlivněni faktem, že společnost                      
je překapitalizovaná.   
 2002 2003 2004 2005 2006 
Index IN 01 162,96 27,86 71,49 56,23 1,28 
Tabulka 4: Index IN 01 
 
Kladem společnosti pro vlastníka je, že společnost hospodaří se svým  vloženým 
majetkem dobře, hospodaří bez půjček a úvěrů – zadlužení, s minimálním rizikem 
ohrožení investic pro vlastníka.  
 
2.6 Analýza stavových ukazatelů 
Výchozím bodem finanční analýzy je tzv. vertikální a horizontální rozbor finančních 
výkazů. Oba postupy umožňují zobrazit původní absolutní údaje z účetních výkazů 
v určitých relacích. V případě horizontální analýzy je sledován vývoj zkoumaných 
veličin v čase. Vertikální analýza sleduje strukturu vztaženou k nějaké smysluplné 
veličině ( zde celkový poměr aktiv/pasiv ve struktuře finančního výkazu).21 
 
2.6.1 Vertikální analýza aktiv 
Z následujícího grafu je zřejmé, že majetek společnosti je z drtivé části tvořen 
dlouhodobým hmotným majetkem. Jedná se zejména o budovy a pozemky. Tato situace 
vyplývá z charakteru hlavní činnosti společnosti, kterou je v současné době správa 
nemovitostí v oblasti tzv. jižního centra. Společnost drží ve svém vlastnictví více aktiv 
než je zdrávo, tím zbytečně zvyšuje náklady na udržování nemovitostí a zároveň 
přichází o možné zisky.  
Společnost vlastní i nemovitosti, které nemůže plně využívat, protože jsou buď 
v nevyhovujícím technickém stavu a společnost připravuje jejich demolici nebo vlastní  
i pozemky, které sice vyhovují budoucím záměrům, ale v současné době u nich 
společnost nemůže realizovat tržby a které společnosti přinášejí pouze související 
náklady. Údržba svěřených nemovitostí patří k jednomu z hlavních úkolů společnosti, 
                                                 
21 KISLINGEROVÁ, 2005. 
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který je vytvářen z rozhodnutí statutárním města Brna, a který se řídí podle vývoje 
politických rozhodnutí v oblasti realizace přípravy pozemků a následného přesunutí 
vlakového nádraží do nové polohy. 
Struktura aktiv
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Graf 1: Struktura aktiv společnosti 
 
I když by bylo pro společnost ekonomicky výhodné snížit procento drženého majetku 
ve struktuře aktiv (zejména dlouhodobého hmotného majetku), nemůže k tomuto kroku 
přistoupit, neboť by neplnila účel za jakým byla založena, a tím by její existence neměla 
smysl. Ve finanční analýze společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. hraje významnou 
roli jiný cíl něž u většiny podnikatelských subjektů. Úkolem je vytváření nejen zisku, 
ale i vhodných podmínek pro rozvoj města v daném místě a konkrétním časovém sledu.  
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Tabulka 5: Vertikální analýza aktiv (údaje v %) zobrazuje vertikální rozbor aktiv          
ve sledovaných obdobích v letech 2002 až 2006.  
Ve všech sledovaných obdobích, kromě roku 2003 - kdy dochází k nepatrnému   
poklesu - stálá aktiva rostou, a to i v období roku 2004, ve kterém došlo k odprodeji 
majetků v souvislosti s vystavěním obchodního centra Galerie Vaňkovka. Podíl           
na rostoucím trendu stálých aktiv má od roku 2004 navyšování základního kapitálu 
vložením pozemků v oblasti jižní centra města Brna.  Dále byl tento nárůst způsoben 
zejména investicemi do pozemků a budov.  
Položky aktiv 2002 2003 2004 2005 2006 
Aktiva celkem 100 100 100 100 100 
Pohledávky za upsaný vlastní kapitál 3,94 3,92 0,00 0,00 0,00 
Stálá aktiva 77,59 77,42 81,03 92,06 99,41 
DNM 0,96 1,14 0,75 0,50 0,39 
DHM 76,63 76,28 80,28 91,56 99,01 
DFM 0 0 0 0 0 
Oběžná aktiva 18,3 15,57 18,97 7,94 0,56 
Zásoby 0 0 0 0 0,008 
Dlouhodobé pohledávky 0 0,92 0,07 3,39 0 
Krátkodobé pohledávky 4,76 4,23 13,85 0,18 0,06 
Krátkodobý finanční majetek 13,54 10,57 5,04 4,37 0,48 
Ostatní aktiva 0,17 0,01 0 0 0,04 
Tabulka 5: Vertikální analýza aktiv (údaje v %) 
 
Podíl oběžných aktiv na celkový aktivech se v roce 2003 oproti roku 2002 snížil 
z 18,3% na 15,57%, což bylo způsobeno poklesem v oblasti krátkodobých pohledávek  
a krátkodobého finančního majetku. Podíl stálých aktiv v roce 2004 vzrostl o 3,41%. 
Byl zapříčiněný vzrůstem v oblasti krátkodobých pohledávek, a to o 9,62%. Od roku 
2005 dochází k postupnému snižování podílu oběžných aktiv, zejména v oblasti 
krátkodobých pohledávek, způsobeném postupným dokončováním oprav a rekonstrukce 
komplexu nemovitostí v areálu Vaňkovka ve vlastnictví společnosti JIŽNÍ CENTRUM 
BRNO, a.s.  
Ostatní aktiva zaujímají v poměru k celkovým aktivům nejmenší podíl a dosahují 
hodnoty pohybující se kolem nuly. Pouze v roce 2002 dosahují ostatní aktiva nejvyšších 
hodnot. Důvodem je vznik nákladů a příjmů  příštích období. 
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2.6.2 Vertikální analýza pasiv 
V následující tabulce je zobrazena vertikální analýza pasiv společnosti                     
JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. v monitorovaném období let 2002 až 2006. 
Položky pasiv 2002 2003 2004 2005 2006 
Pasiva celkem 100 100 100 100 100 
Vlastní kapitál 99,8 99,4 99,7 99,7 87,4 
Kapitálové fondy 3,7 3,7 3,6 4,1 4,5 
Fondy ze zisku 0,09 0,09 0,09 0,09 0 
VH minulých let - 1,3 - 2,18 - 5,05 - 2,14 - 3,28 
VH běžného ÚO - 0,76 - 3,28 3,13 - 11,7 - 5,42 
Cizí zdroje 0,08 0,53 0,20 0,24 12,5 
Rezervy 0 0 0 0 0 
Dlouhodobé závazky - 0,02 0 0 0 12,3 
Krátkodobé závazky 0,11 0,53 0,21 0,24 0,2 
Ostatní pasiva 0,04 0,05 0,04 0,04 0,12 
Tabulka 6: Vertikální analýza pasiv (v %) 
 
Z tabulky vyplývá přednost a klad společnosti, že v podstatě 90% veškerého majetku     
si společnost pořídila vlastními zdroji (vkladem) a podíl cizích zdrojů na hospodaření 
společnosti je zanedbatelný. Kapitálové fondy rostou při vkladech majetku                   
do základního kapitálu společnosti díky rozdílu mezi vkládanou hodnotou majetku        
a schváleným zvýšením základního kapitálu zapsaným do obchodního rejstříku.     
Fondy ze zisku nebyly tvořeny z důvodu ztrát a vytvořený rezervní fond společnost 
použila    na úhradu ztrát minulých let. V dlouhodobých závazcích podniku v roce 2006               
je výrazný odložený daňový závazek, o kterém se zmiňuji v kapitole 2.5.3 Altmanův 
index finančního zdraví. 
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2.6.3 Horizontální analýza rozvahy  
Celková aktiva z pohledu horizontální analýzy v jednotlivých letech kolísají. V roce 
2004 oproti roku 2003 došlo k nárůstu celkových aktiv o 4,84 % (28 359 tis. Kč), 
zatímco v roce 2005 oproti roku 2004 došlo k nejvýraznějšímu poklesu na - 10,45%  
(- 64 242 tis. Kč) – důvodem bylo dokončení oprav komplexu budov v areálu Vaňkovky 
ve vlastnictví společnosti. 
Položky aktiv 2003 – 2002 2004 – 2003 2005 – 2004 2006 - 2005 
Aktiva celkem 1 932 28 359 - 64 242 - 49 065 
Pohledávky za vlastní kapitál 0 - 23 000 0 0 
Stálá aktiva - 502 44 106 8 689 - 8 350 
DNM 1 097 - 2 128 - 1 801 - 795 
DHM - 595 46 234 10 490 - 7555 
DFM 0 0 0 0 
Oběžná aktiva - 15 625 25 307 - 72 931 - 40 884 
Zásoby 0 0 0 40 
Dlouhodobé pohledávky 5 291 - 4 841 18 226 - 18 676 
Krátkodobé pohledávky - 3 768 61 121 - 84 175 - 657 
Krátkodobý finanční majetek - 17 148 - 30 973 - 6 982 - 21 591 
Ostatní aktiva - 945 - 54 0 169 
Tabulka 7: Horizontální analýza aktiv (v tis. Kč) 
 
Největšího procentuálního nárůstu v oblasti oběžných aktiv bylo dosaženo  v poměru  
let 2004 / 2003  27,72% (25 307 tis. Kč) a to zejména nárůstem krátkodobých 
pohledávek – společnost platila průběžně zálohy  na připravovanou akci – oprav 
komplexu nemovitostí. V pohledávkách je dále zaúčtována pohledávka vyplývající       
ze soudního sporu, která není likvidní. Ve struktuře oběžných aktiv nejdůležitější roli 
hrají čisté peněžní prostředky.  V dalších sledovaných obdobích měla oběžná aktiva 
klesající tendenci z důvodu masivního růstu dlouhodobých pohledávek v roce 2005        
a jejich prudkému poklesu v roce 2006, kdy se jejich hodnota rovnala nule. 
V dlouhodobých pohledávkách figuruje odložená daňová pohledávka z důvodu 
možného využití daňové ztráty v budoucích  letech a v roce 2006 byla naopak byl 
zaúčtován odložený daňový závazek. 
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Položky aktiv 2003 / 2002 2004 / 2003 2005 / 2004 2006 / 2005 
Aktiva celkem 0,33 4,84 - 10,45 - 8,91 
Pohledávky za vlastní kapitál 0 -100 0 0 
Stálá aktiva 0,11 9,72 1,74 - 1,65 
DNM 19,55 - 31,73 - 39,33 - 28,62 
DHM - 0,13 10,34 2,13 - 1,49 
DFM 0  0 0 0 
Oběžná aktiva - 14,6 27,72 - 62,54 - 93,59 
Zásoby 0 0 0 0 
Dlouhodobé pohledávky 0 - 91,49 4 050,22 -100 
Krátkodobé pohledávky -13,55 254,32 - 98,85 - 67,11 
Krátkodobý finanční majetek - 21,67 - 49,97 - 22,52 - 89,87 
Ostatní aktiva - 94,59 -100 0 100 
Tabulka 8: Horizontální analýza aktiv (v %) 
 
Struktura oběžných aktiv je ovlivněna vysokými nárůsty a poklesy v oblasti 
krátkodobých a dlouhodobých pohledávek. Nejvyšší hodnoty dosahují dlouhodobé 
pohledávky v poměru let 2005/2004. V roce 2005 dochází k vytvoření největší ztráty 
hospodaření ze sledovaných let a odložená daň z příjmů je účtována do dlouhodobých 
pohledávek s budoucím záměrem využití v dalších letech při zdanění příjmů. 
Položky pasiv 2003 – 2002 2004 – 2003 2005 – 2004 2006 - 2005 
Pasiva celkem 1 932 28 359 - 64 242 - 49 065 
Vlastní kapitál - 18 657 48 178 - 64 292 - 110 751 
Základní kapitál 0 28 000 0 5 000 
Kapitálové fondy 0 897 0 318 
Fondy ze zisku 0 0 0 - 536 
VH minulých let - 4 469 - 18 656 19 283 - 152 653 
VH běžného ÚO - 14 188 37 937 - 83 575 37 112 
Cizí zdroje 2 518 - 1 762 75 61 356  
Rezervy 0 0 0 0 
Dlouhodobé závazky 146 0 0 61 648 
Krátkodobé závazky 2 372 - 1 762 75 - 290 
Ostatní pasiva 71 - 57 - 25 329 
Tabulka 9: Horizontální analýza pasiv (v tis. Kč) 
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Hodnoty ostatních aktiv kolísají, důvodem jsou vysoké rozdíly hodnot, kterých 
dosahují, v jednotlivých letech – např. v roce 2002 dosahují výše 999 tis. Kč     a v roce 
2005 jsou rovny nule.  
Následující graf vyobrazuje strukturu pasiv ve společnosti JIŽNÍ CENTRUM       
BRNO, a.s.. Zdroje této společnosti jsou téměř výhradně financovány vlastním 
kapitálem.  
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Graf 2: Struktura pasiv ve společnosti 
 
Základní kapitál ve sledovaných letech byl v roce 2006 navýšen na celkovou hodnotu 
607 000 tis. Kč a to nepeněžitým vkladem nemovitostí od svého akcionáře Statutárního 
města Brna. Cizí zdroje jsou tvořeny v letech 2002 – 2005 pouze krátkodobými 
závazky, zejména vůči zaměstnancům, dodavatelům a statutárním orgánům.           
V roce 2006 dochází k nárůstu dlouhodobých závazků v oblasti odloženého daňového 
závazku. Struktura ostatních cizích zdrojů je podobná jako v předešlých letech. 
Společnost nečerpá žádný úvěr či půjčku. 
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Položky pasiv 2003 – 2002 2004 – 2003 2005 – 2004 2006 - 2005 
Pasiva celkem 1 932 28 359 - 64 242 - 49 065 
Vlastní kapitál - 18 657 48 178 - 64 292 - 110 751 
Základní kapitál 0 28 000 0 5 000 
Kapitálové fondy 0 897 0 318 
Fondy ze zisku 0 0 0 - 536 
VH minulých let - 4 469 - 18 656 19 283 - 152 653 
VH běžného ÚO - 14 188 37 937 - 83 575 37 112 
Cizí zdroje 2 518 - 1 762 75 61 356  
Rezervy 0 0 0 0 
Dlouhodobé závazky 146 0 0 61 648 
Krátkodobé závazky 2 372 - 1 762 75 - 290 
Ostatní pasiva 71 - 57 - 25 329 
Tabulka 10: Horizontální analýza pasiv (v tis. Kč) 
 
Z hodnocení pasiv společnosti jasně vyplývá, že vlastní kapitál společnosti ovlivňuje 
ztrátovost firmy a v roce 2006 zaúčtovaný odložený daňový závazek na dlouhodobé 
závazky. Změna kapitálových fondů je ovlivněna vklady do základního kapitálu 
společnosti, kdy rozdíl mezi vkládanou hodnotou majetku a navyšovaným základním 
kapitálem, který je odsouhlasen valnou hromadou, se účtuje na kapitálové fondy.  
Položky pasiv 2003 / 2002 2004 / 2003 2005 / 2004 2006 / 2005 
Pasiva celkem 0,33 4,84 - 10,45 - 8,91 
Vlastní kapitál - 3,2 8,53 - 10,49 - 20,18 
Základní kapitál 0 4,88 0 0,83 
Kapitálové fondy 0 4,18 0 1,46 
Fondy ze zisku 0 0 0 - 100 
VH minulých let 56,3 150,37 - 62,08 1 295,87 
VH běžného ÚO 317,53 - 203,35 - 433,46 42,28 
Cizí zdroje 491,8 - 58,15 5,91 4 568,58 
Rezervy 0 0 0 0 
Dlouhodobé závazky - 100 0 0 -100 
Krátkodobé závazky 360,49 - 58,15 5,91 - 21,59 
Ostatní pasiva 32,87 - 19,86 - 10,87 160,49 
Tabulka 11: Horizontální analýza pasiv (v %) 
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Porovnání let 2005 / 2004 je velmi ovlivněno realizací prodeje pozemků a budov 
bývalého brownfield slévárna Vaňkovka, kdy v roce 2004 společnost vytváří zisky, 
kdežto v ostatních letech výnosy společnosti slouží pouze na pokrytí provozních 
nákladů a jakékoliv mimořádné události (demolice, apod.) přivádí společnost do ztráty 
 
2.7 Analýza rozdílových ukazatelů 
 
Analýza nám dává obraz o stavu finančních prostředků ve společnosti a  hodnoty  
likvidity. Hodnota čistého pracovního kapitálu je ovlivněna strukturou oběžných aktiv, 
které nejsou plně likvidní. Společnost nemá zásoby a oběžná aktiva jsou tvořena  
vysokou hodnotou finančních prostředků a vysokým procentem nelikvidních 
pohledávek (viz Tabulka 8: Horizontální analýza aktiv (v tis. Kč)). Na základě tohoto 
stavu  ukazatel čistého pracovního kapitálu dosahuje nestandardně vysokých hodnot. 
Rozdíloví ukazatelé 2002 2003 2004 2005 2006 
Čisté pohotové prostředky 78 617 58 951 29 740 22 683 2 382 
Čistý peněžní majetek 106 272 88 275 115 344 42 338 1 704 
Čistý pracovní kapitál 106 272 88 275 115 344 42 388 1 744 
Tabulka 12: Rozdíloví ukazatelé 
 
Do společnosti vložil zakladatel peněžitý vklad a v roce 2004 společnost uskutečnila 
zatím největší  prodej majetku (Vaňkovka). Zároveň společnost uskutečnila zatím svou 
největší akci – oprava a rekonstrukce komplexu nemovitostí v areálu Galerie Vaňkovka 
ve vlastnictví společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s.. Tímto výčtem se vysvětluje 
velké množství hotovostních prostředků a čistého peněžního majetku ve společnosti. 
V roce 2005 byla akce Vaňkovka ukončena a peněžní prostředky byly vynaloženy. 
Ukazatel roku 2006 už odpovídá běžným  hodnotám. 
 
2.8 Analýza tokových ukazatelů 
 
V roce 2003 došlo ve společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. ke změně v orgánech 
společnosti (představenstvu, dozorčí radě) a  jejím vedení. Hodnoty z roku 2002  nemají 
správnou vypovídací hodnotu, pozdější kontrolou bylo zjištěno, že nedocházelo 
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k fakturaci všech výkonů ve společnosti. V oblasti krátkodobých pohledávek je 
zaúčtováno 24 mil. Kč ze soudního sporu (kauza Champion). Tato částka měla být 
zaúčtována v dlouhodobých pohledávkách, protože tento údaj zásadně zkresluje veškeré 
ukazatele. Z tohoto důvodu, nebude výkaz cash-flow z roku 2002 zahrnován do další 
analýzy společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s.. 
 
2.8.1 Analýza Cash-flow 
V tabulce je zobrazen výrazný zisk z prodeje stálých aktiv v roce 2004, kdy i celé 
hospodaření společnosti dosáhlo zisku. Velkou vypovídací schopnost mají i změny 
stavu pohledávek a v dalším řádku i změna stavu závazků z provozní činnosti. 
 2004-2003 2005-2004 2006-2005 
Účetní zisk/ztráta z běžné činnosti před zdaněním 47 926 - 106 645 46 768 
Zisk (ztráta) z prodeje stálých aktiv - 87 980 - 79 208 12 077 
Čistý peněžní tok z provozní činnosti upravený o 
nepeněžní operace 
- 41 668 - 25 285 67 978 
Změna stavu pohledávek z provozní činnosti -22 134 78 614 -56 310 
Změna stavu krátkodob. závazků z provozní činnosti - 7 205 9 295 -3832 
Čistý peněžní tok z provozní činnosti upravený o 
změny složek pracovního kapitálu 
- 71 007 64 624 7 518 
Čistý peněžní tok z provozní činnosti - 71 429 61 538 7 463 
Čistý peněžní tok vztahující se k investiční činnosti 57 603 - 37 547 - 22 162 
Čisté zvýšení/snížení peněžních prostředků - 13 826 23 991 - 14 699 
Stav peněžních prostředků na konci období 30 973 - 6 982 - 21 681 
Tabulka 13: Analýza cash-flow (údaje v tis. Kč) 
 
Roky 2004 a 2005 bylo obdobím realizace oprav a rekonstrukce nemovitostí v bývalém 
areálu Vaňkovka. Pohledávky ovlivnily vysoké zálohy vyplácené stavební společnosti 
v průběhu akce a následná dílčí fakturace při předávání díla. Je dále vidět zlepšující se 
tendence peněžního toku z provozní činnosti. Peněžní tok z investiční činnosti je 
kladný, zisk z prodeje stálých aktiv převyšuje výdaje spojené s nabytím stálých aktiv. 
Ze zisku z prodeje stálých aktiv si společnost vylepšuje provozní výsledek hospodaření. 
Zajímavý je rok 2006, kdy společnost na základě směnné smlouvy směnila nemovitý 
majetek. Tato směna neměla vliv na peněžní tok z investiční činnosti.  
Právě ve směnných smlouvách vidí společnost optimální možnost, jak získat zajímavý 
nemovitý majetek bez nutnosti mít okamžité likvidní prostředky. 
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2.8.2 Analýza nákladů 
Ukazatel nákladovosti je negativně ovlivněn ztrátovostí společnosti - je to vlastně 
(poměr mezi náklady a výnosy). Z tabulky sice vyplývá, že nejhorším rokem z hlediska 
nákladovosti pro společnost je rok 2006, ale opět tabulka zasluhuje vysvětlení nebo 
výklad. Provozní výnosy roku 2003 byly 4,5 mil  Kč a výnosy z prodeje dlouhodobého 
majetku nebyly významné a vzhledem k nákladům počínajících oprav komplexu budov 
v bývalém areálu Vaňkovka je hodnota nákladovosti ve výši 3,45.  
V roce 2003 byly tvořeny náklady společnosti hlavně výdaji spojenými s dekontaminací 
budovy Strojírny v hodnotě 7 mil. Kč. Provedení této akce bylo více než nutné, protože 
jinak by nebyla povolena rekonstrukce a následné zhodnocení tohoto objektu. Dále 
došlo ke vzniku mimořádného nákladu, z důvodu zhroucení střechy - havárie v budově 
Strojírny, Společnost chtěla tuto nenadálou situaci vyřešit vytvořením rezerv na opravu,             
ale závažnost poškození byla tak vysoká, že muselo dojít k realizaci opravy okamžitě. 
Vlivem těchto situací došlo na přelomu měsíců listopadu a prosince k zásadnímu 
navýšení mimořádných nákladů ve společnosti, které vedlo ke ztrátě hospodaření  
v roce 2003.  
 2003 2004 2005 2006 
Nákladovost celkem 3,45 0,86 2,09 3,80 
Tabulka 14: Nákladovost 
 
Rok 2004 byl pro společnost ziskový díky prodeji budov a pozemků bývalého areálu 
Vaňkovka. 
Obě nemovitosti, které zůstaly společnosti z bývalého areálu Vaňkovka v majetku byly 
v roce 1992 uznány za kulturní památku. Do majetku společnosti byly tyto budovy 
vloženy s nulovou hodnotou. Společnost se k opravě budov smluvně zavázala, ale 
vzhledem ke statutu památkově chráněných budov nebylo umožněno provádět při 
opravě příliš zásadní změny, aby nebyl z památkového hlediska změněn jejich ráz. 
Všechny provedené úkony na těchto nemovitostech jsou tedy účetně posuzovány jako 
opravy. Podíl oprav a investic je tvořen 80% oprav ku 20% investic. Pouze 20% 
z investovaných finančních prostředků vstupuje do investic společnosti a zvyšuje 
hodnotu majetku. Společnost tedy budovy s nulovou hodnotou opravila, zhodnotila a 
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využívá je k pronájmu. Z těchto zisků následně čerpá finanční prostředky na krytí 
mzdových nákladů a dalších režijních nákladů.  
V roce 2005 se uskutečnil opět jeden z významných prodejů majetku po skončení 
vleklého soudního sporu a dokončovaly se opravy památkově chráněných budov. No a 
konečně rok 2006. Provozní výnosy přesáhly 6 mil. Kč, ale v nákladech společnosti 
figuruje demolice budov ve výši 17,5 mil. Kč a tato demolice nebyla kompenzována ani 
výnosy z prodeje dlouhodobého majetku, protož tyto výnosy byly nevýznamné. Rok 
2006 z hlediska nákladovosti vyšel významně negativně, ale byl to vlastně rok 
přípravný před velkou transakcí dlouhodobého majetku, která by měla přinést do 
společnosti finanční prostředky a hlavně směnu majetku, který pro společnost není 
úplně využitelný. 
Společnost realizuje záměry, za kterými byla založena, čímž lze vysvětlit ztáty, kterých 
v analyzovaných letech 2002 až 2006 dosáhla.Ve firmě nedochází k tvorbě žádných 
nadstandardních nákladů.  
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Graf 3:  Struktura nákladů (údaje v tis. Kč) 
 
V nákladových položkách dominují provozní náklady, finanční náklady jsou 
zanedbatelné, protože společnost hospodaří bez dluhů a úvěrů a v rámci snížení 
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finančních nákladů společnost zrušila nevyužívané bankovní účty a v současné době má 
uloženy finanční prostředky u dvou různých bank z důvodů snížení rizika krachu bank. 
Mimořádné náklady nejsou účtovány, protože podle zásad účtování žádný mimořádný 
náklad společnosti nevznikl. Všechny náklady jsou spojeny s provozem společnosti a  
jsou dle toho účtovány. 
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Graf 4: Struktura výnosů (údaje v tis. Kč) 
 
Zakladatel v roce 2002 vložil do společnosti vysokou finanční hotovost jako vklad při 
navyšování základního kapitálu. Společnost měla tyto  finanční prostředky uloženy na 
termínovaném účtu.až do doby zápisu do obchodního rejstříku. Proto v tomto období 
figurují v tržbách nezanedbatelné finanční výnosy z úroků termínovaného vkladu. 
Mimořádné výnosy jsou zanedbatelného charakteru. V provozních  výnosech jsou 
zaúčtovány i tržby z prodeje dlouhodobého majetku.  
 
2.8.3 Analýza tržeb 
Z analýzy struktury výnosů vyplývá nosný charakter provozních výnosů, které jsou 
v následujícím grafu rozčleněny na tržby z prodeje vlastních výrobků a služeb a na 
tržby z prodeje dlouhodobého majetku. 
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Graf 5: Struktura tržeb 
 
Tržby za prodej vlastních výrobků a služeb představují tržby za pronájem nemovitého 
majetku, který společnost spravuje. V tržbách roku 2005 jsou i tržby za provoz 
informační kanceláře (ŽUB), kterou společnost provozovala na základě mandátní 
smlouvy s městem Brnem. 
O zásobách  společnost neúčtuje – veškerý materiál – kancelářské potřeby, režijní 
materiál je kupován účelně dle skutečné potřeby a je účtován přímo do nákladů. 
Výjimku tvoří pouze rok 2006 – společnost zadala výrobu více kusů prezentačních 
DVD, která jsou průběžně účtována přes sklad do nákladů. 
 
2.8.4 Produktivita práce 
Jako jedno z nejsnadnějších řešení k snížení nákladů, by se mohlo zdát snížit mzdové 
náklady, které mají podíl na provozních nákladech společnosti. Poměr zaměstnanců na 
výši a velikost spravovaného majetku a odpovědnosti s ním spojeným je podle mého 
názoru více něž adekvátní. 
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Vztah počtu pracovníků k mzdovým nákladům
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Graf 6: Vztah počtu pracovníků k mzdovým nákladům 
 
 
Přidaná hodnota je tvořena rozdílem mezi výkony společnosti a vynaloženými náklady 
na tyto výkony. Do nákladů společnosti v oblasti služeb jsou ale účtovány i náklady na 
mimořádné akce, které nemají souvislost s běžnou činností společnosti a nemají vazbu 
na provozní tržby. Příkladem jsou demolice budov ve špatném technickém stavu nebo 
oprava komplexu budov v areálu Vaňkovka, ke které se společnost smluvně zavázala. 
Ve společnosti je tedy přidaná hodnota záporná. Tyto mimořádné náklady, ale dle zásad 
účtování nelze zaúčtovat do kapitoly mimořádných nákladů. 
 
 2002 2003 2004 2005 2006 
Osobní náklady k přidané hodnotě [%] - 476 - 16 - 8 - 7 - 33 
Produktivita práce z přidané hodnoty [tis. Kč] - 148,7 - 3 983 - 6 132 - 11 629 - 2 613 
Produktivita práce z tržeb [tis. Kč] 1 138 785 2 233 964 1 143 
Tabulka 15: Produktivita práce 
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V následující tabulce byly pro výpočet přidané hodnoty použity hodnoty očištěné od 
„mimořádných“ nákladů. Údaje z roku 2002 v rozšířené podobě nejsou ve společnosti 
k dispozici. K výpočtu byly tedy použity pouze všechny dostupné materiály, proto údaje 
z roku 2002 v Tabulce 16: Produktivita práce 2 chybí.  
 2003 2004 2005 2006 
Osobní náklady k přidané hodnotě [%] - 72 30 241 220 
Produktivita práce z přidané hodnoty [tis. Kč] - 865 1 608 315 417 
Produktivita práce z tržeb [tis. Kč] 785 2 233 964 1 143 
Průměrná mzda – roční [tis. Kč] 382 291 505 494 
Průměrná mzda – měsíční [tis. Kč] 32 24 36 41 
Tabulka 16: Produktivita práce 2 
 
Produktivita práce u nevýrobní firmy je těžce měřitelná. V našem případě má největší 
váhu ukazatel produktivity práce z tržeb. Je to vlastně podíl zaměstnance na tržbách 
společnosti. A každá společnost si přeje, aby tato hodnota byla nejvyšší. Jediný rok, kdy 
je tato hodnota zkreslený je rok 2004, kdy společnost vykázala vysoké tržby z prodeje 
dlouhodobého majetku.  
V ukazatelích, které se vztahují na „přepočítanou“ přidanou hodnotu je vidět zlepšující 
se trend hospodaření společnosti a s ním i produktivity práce. 
 
2.9 Analýza poměrových ukazatelů 
 
Postupy poměrové analýzy se nejčastěji shrnují do několika skupin ukazatelů. Podnik je 
složitým organismem a k charakteristice jeho finanční situace nevystačíme s jedním 
ukazatelem. Aby podnik mohl dlouhodobě existovat, musí být nejen rentabilní, ale i 
likvidní a přiměřeně zadlužený. 
 
2.9.1 Analýza platební schopnosti a likvidity podniku 
V níže uvedené tabulce je zobrazen přehled ukazatelů likvidity a platební schopnost 
společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s.. Hodnoty uvedené v tabulce z počátku 
překračují doporučené limity a to hlavně v roce 2002. 
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Ukazatelé likvidity a 
platební schopnosti 
2002 2003 2004 2005 2006 
Běžná likvidita 162,51 30,13 91,97 32,52 2,66 
Pohotová likvidita 162,51 30,13 91,97 32,52 2,62 
Okamžitá likvidita 120,26 20,46 24,45 17,89 2,31 
Platební schopnost 120,26 20,46 24,45 17,89 2,31 
Tabulka 17: Ukazatelé likvidity a platební schopnosti podniku 
 
Společnost dalece převyšuje doporučenou optimální hodnotu běžné likvidity. Vzhledem 
k výši likvidity by bylo vhodné uvažovat o efektivnějším využití volných likvidních 
prostředků např. formou investice do cenných papírů, či uložení na termínovaném 
vkladu, toto bylo však konkrétně v roce 2002 znemožněno problematickým 
navyšováním základního kapitálu peněžitým i nepeněžitým vkladem současně. Zápis do 
obchodního rejstříku proběhl díky různým komplikacím a nesrovnalostem až po 2 
letech a společnost musela mít tyto nezapsané prostředky okamžitě k dispozici pro 
případ jejich navrácení akcionáři. V roce 2006 už se hodnota běžné likvidity blíží 
doporučeným hodnotám a to hlavně díky snížení zůstatku na bankovním účtu. 
Společnost by se měla snažit držet přiměřené procento likvidních prostředků, aby 
nedocházelo k zbytečnému plýtvaní při jejich držení v likvidním stavu, ale měla by se 
snažit dodržovat určitou výši disponibilních oběžných aktiv ke krytí svých splatných 
závazků. 
Hodnoty pohotové likvidity odpovídají hodnotám likvidity běžné. Důvodem je, že 
společnost nevytváří žádné zásoby. Rozdíl je patrný až v roce 2006 kdy společnost 
vytvořila zásoby ve výši 40 tis. Kč. Společnost by se měla snažit udržet trend, který 
nastavila v roce 2006, tedy poměr mezi likvidními prostředky a schopností platit své 
závazky. Měla by se vyvarovat snížení hodnoty ukazatele pod 1, která vyjadřuje 
sníženou likviditu a není příznivá. Společnost by se mohla dostat do platebních potíží a 
působit insolventně. Z hlediska věřitelů jsou vyšší hodnoty ukazatele pohotové likvidity 
příznivé, avšak znamená, že značná část oběžného majetku je v podniku vázána 
v podobě prostředků, které přinášení nízký a nebo vůbec žádný úrok (viz výše zúročení 
běžných účtů v českých bankách). Optimalizace struktury a výše oběžných aktiv je 
jedním z klíčových ve finančním řízení podniku. Maximalizace ukazatele není výhodná 
z hlediska rentability. 
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U ukazatele okamžité likvidity ve sledovaných období má klesající tendenci směřující 
k doporučenému intervalu 0,9 až 1,1. Podnik je okamžitě schopen hradit veškeré své 
splatné závazky, ovšem drží příliš mnoho prostředků v likvidní podobě a tím přichází o 
možné zisky z jejich investování. Jiné podnikatelské aktivity, při kterých by byla 
využita přemíra likvidních zdrojů a které se neslučují se záměrem, za kterým byla 
společnost vytvořena, by musely projít posouzením zařizovatele, což omezuje pružnost 
investičních rozhodování společnosti. 
V letech 2002 – 2006 se u společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. nevyskytly 
problémy s platební schopností. Společnost byla vždy schopna uhradit všechny           
své splatné závazky bez jakýchkoliv prodlev. Na své dodavatele tedy působí dojmem 
solventnosti a vytváří příznivou image společnosti. 
 
2.9.2 Řízení dluhu 
Celková zadluženost společnosti vychází ve velmi dobrých hodnotách,                 
protože společnost není zadlužena, svou činnost financuje z vlastních zdrojů. 
 2002 2003 2004 2005 2006 
Celková zadluženost 0,087 0,53 0,21 0,24 2,09 
Koeficient financování 99,8 99,4 99,8 99,7 87,4 
Tabulka 18: Řízení dluhu (údaje v %) 
 
V ukazateli celkové zadluženosti se v roce 2006 projevilo zaúčtování dlouhodobého 
odloženého daňového závazku ve výši 64 mil. Kč, který, ale není faktickým splatným 
dluhem společnosti. 
 
2.9.4 Analýza využití aktiv 
Tabulka 19: Ukazatelé ekonomické aktivity vyjadřuje schopnost podniku efektivně 
hospodařit se svými aktivy. Pro výpočet ukazatelů byl použit počet  360 dnů v roce, 
tedy denní tržby byly vypočteny následovně tržby / 360 dní. 
Doba obratu celkových aktiv je hluboce pod doporučenou hodnotou 1,6. Společnost 
tedy nevyužívá příliš intenzivně vložené prostředky. Lze konstatovat, že u určitého 
pohledu je ve vlastnictví společnosti  více aktiv, než je účelné a tím dochází k vytváření 
nadbytečných nákladů a zároveň snižování zisku. 
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 2002 2002´ 2003 2003´ 2004 2004´ 2005 2006 
Obrat celkových aktiv 0,01 0,01 0,01 0,01 0,22 0,22 0,10 0,019 
Obrat stálých aktiv 0,02 0,02 0,01 0,01 0,27 0,27 0,11 0,02 
Doba obratu zásob 0 0 0 0 0 0 0 1,5 
Doba obratu pohledávek 1 050 32 1 403 27 103 0 4 11 
Doba obratu 
krátkodobých závazků 
13 13 161 161 1 1 2,5 5,5 
Tabulka 19: Ukazatelé ekonomické aktivity 
 
V prvních dvou sledovaných letech dosahovala doba obratu pohledávek až k tisícovým 
hodnotám – ovšem hodnoty jsou zkreslené z důvodu zaúčtování odloženého daňového 
závazky ve výši 62 699 tis. Kč do dlouhodobých pohledávek. Z tohoto důvodu jsem se 
rozhodla do tabulky zobrazující ukazatele ekonomické aktivity přidat v letech 2002 - 
2004 hodnoty, pro jejichž výpočet byly použity hodnoty očištěné od odloženého 
daňového závazku. Pro porovnání jsou v tabulce uvedeny v letech 2002 až 2004, které 
jsou tímto krokem poznamenány, hodnoty jak se zaúčtovaným daňovým závazkem, tak 
i hodnoty očištěné od tohoto závazku (tučně zvýrazněné hodnoty). Z tabulky je jasně 
patrné, že po užití hodnot reálných pohledávek, se ukazatel doby obratu pohledávek 
pohybuje v přijatelných hodnotách.  
V následujících letech dochází k velkému snížení prodlevy inkasa. Naopak společnost 
platí své závazky takřka s minimální prodlevou, což ji vytváří dobré jméno u 
dodavatelů, ovšem pro společnost je výhodnější je-li doba obratu závazků kratší než 
doba obratu pohledávek. Společnost by tedy měla snížit dobu bratu pohledávek (což se 
ji v roce 2005 a 2006 značně podařilo) a prodloužit dobu obratu závazků, tím si otevře 
cestu k čerpání levného zdroje financování.  
2.9.5 Ziskovost 
Rentabilita vlastního kapitálu je v letech 2002, 2003, 2005 a 2006 záporná. V tomto 
období tedy u společnosti dochází k znehodnocení kapitálu. V roce 2004 sice dosáhla 
společnost hodnoty 3,14%, ovšem ta je nižší než výnosnost pětiletých státních 
dluhopisů.  
Společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. nevyužívá příliš velké množství cizích 
zdrojů. Cizí zdroje tvoří zanedbatelný podíl na celkových zdrojích. Jak je zřejmé 
z výnosnosti celkového kapitálu, odlišují se od výnosnosti celkového kapitálu pouze 
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minimálně, přičemž výnosnost resp. ztrátovost celkového kapitálu je nižší,                 
než výnosnost resp. ztrátovost vlastního kapitálu analyzované společnosti. 
 2002 2003 2004 2005 2006 
ROA - 0,76 - 3,28 3,14 - 11,68 - 5,42 
ROI - 1,36 - 4,32 3,74 - 14,99 - 6,76 
ROE - 0,77 - 3,30 3,14 - 11,71 - 6,20 
ROS - 51,63 - 313,7 14,28 - 111,82 -283,6 
Tabulka 20: Ziskovost (údaje v %) 
 
Výnosy z nájmů a hospodaření s daným majetkem zajišťují pokrytí provozních nákladů. 
Ztráta společnosti za sledované období je způsobena realizací dlouhodobých záměrů 
města Brna, které v současné době potvrzují, že v krátkodobém časovém horizontu 
společnost uplatní ztrátu při rozdělení předpokládaného zisku v následujících obdobích. 
Provozní výnosy společnosti z pronájmů nemovitého majetku pokrývají provozní režii 
společnosti. Ale výnosy není pokryta ostatní činnost společnosti – demolice budov 
v havarijním stavu, apod.  
Společnost musí neustále vynakládat vysoké výdaje na udržování pozemků a staveb, 
většinou ve velmi špatném stavu a nerealizuje oproti těmto vysokým nákladům patřičně 
výkony. Situace byla problematická zejména díky povaze věci celého řešení území, 
které bylo po dlouhou dobu mimo zájem investorů (po otevření nákupního centra 
Galerie Vaňkovka dochází ke změně této situace) díky jeho nízké atraktivitě, absenci 
inženýrských sítí s tavební uzávěře, která neumožňovala s ohledem na přípravu nového 
územního plánu žádné dlouhodobé investorské aktivity.  
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3. Vlastní návrhy řešení 
 
Společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. by se měla snažit co nejvíce snížit veškeré 
náklady ve společnosti – jak provozní tak i na údržbu nemovitostí. Dále potom se snažit 
ekonomicky výhodně průběžně  realizovat (např. prodejem, směnou, atd.) nemovitosti 
nezahrnuté do strategickém programu. Aktivněji rozvinout činnost pronajímání      
svých nemovitostí a vyvinout snahu k zlepšení vztahů s nájemci, aby nedocházelo       
ke vzniku nedobytných pohledávek, které se podepisují na výsledku hospodaření 
společnosti. 
Společnosti bych v dalších letech nedoporučovala účtovat odložený daňový závazek    
do dlouhodobých závazků. Dochází tím k zkreslování informací o skutečné finanční 
situaci a na společnost je vrháno špatné světlo z hlediska výše dlouhodobých závazků.  
Z dosavadního vývoje a směru, jakým se společnost ubírá, se jeví, že k založení 
společnosti došlo aniž bylo exaktně stanoveno její poslání, respektive nebyla důsledně 
realizovaná myšlenka developerské činnosti monitorované společnosti. Příčinou tohoto 
problému jsou volby, které se konají každé čtyři roky a jejich výsledky mění strukturu 
vedení společnosti a jejího managementu, což se projevuje nedodržováním kontinuity 
podnikatelského záměru. Pro dobré fungování společnosti a její následný rozvoj,         
by se i přes tyto pravidelné změny, mělo každé nové vedení snažit efektivně navazovat 
na předchozí kroky managementu společnosti, neboť neustálé změny ve směřování 
společnosti, brání v jejím rozvoji a úspěšném, ziskovém naplnění účelu, za jakým     
byla zřízena. 
K ozdravení firmy je třeba, zbavit se některých majetků v jejím vlastnictví              
(např. prodejem pozemků mimo centrum hlavního záměru společnosti, směnou 
pozemků s městem či soukromými investory) za účelem zhodnocení a následné 
realizace takovýchto nemovitostí (především pozemků). 
Dalším z opatření – vzhledem k tomu, že se podařilo významnou část svěřených 
pozemků scelit a vytvořit tak přednádražní prostor, a to především zabezpečit pro město 
Brno pozemkovou přípravu pro komunikace – by bylo účelné a ekonomicky pro danou 
společnost vhodné, rozšířit svoji činnost o nové činnosti v jižní a střední části          
města Brna. Pozemky v této oblasti by společnost měla nabýt směnou od města Brna a 
tímto krokem postupně řešit účetní ztrátu (jedná se o pozemky ve vlastnictví JIŽNÍHO 
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CENTRA BRNA, a.s., které se nacházejí pod komunikacemi – např. celá ulice 
Benešova tj. prostor od ulice Divadelní po vlakové nádraží včetně části bývalého 
autobusového nádraží). Jmenovaná nemovitost je jedna z hlavních příčin zaúčtování 
odloženého daňového závazku, který způsobil masivní snížení vlastního kapitálu 
společnosti a ovlivňuje účetní ztrátu společnosti., neboť ani v budoucnu nelze v žádném 
případě předpokládat prodej výše uvedené nemovitosti.  
Dalším řešením k zlepšení postavení společnosti je nerealizovat navyšování základního 
kapitálu společnosti vkladem nemovitého majetku od zřizovatele do společnosti, ale 
eventuálními směnami změnit strukturu majetku, který má společnost k dispozici.       
Při vkladech nemovitého majetku do základního kapitálu společnosti dochází k rozporu 
mezi účetní a daňovou cenou vkládaného majetku, kdy účetní cena představuje cenu při 
ocenění majetku znalcem a daňová cena majetku je cena, za kterou měl vkladatel 
majetek v evidenci. 
Vysoký zájem investorů v oblasti přednádražního prostoru způsobil nárůst tržní ceny 
nemovitostí v oblasti jižní části města. Reálně dosažitelná tržní cena je v čtyř až 
osminásobku účetní hodnoty, než za kterou byly nemovitosti do společnosti vloženy.   
Při realizaci zamýšlených projektů v roce 2008 až 2009 lze předpokládat, že bude 
uhrazena ztráta v celém rozsahu, firma se stane ziskovou s vysoce příznivým cash-flow.              
A právě tyto prostředky je možné využít pro rozvoj dlouhodobě nevyužívaných ploch 
(brownfields) v městě Brně. Realizací dlouhodobě nevyužívaných ploch, kde více      
něž 50% majetko-právní účasti vlastní město Brno, by se následně mohlo stát hlavním 
novým programem takovéto specializované firmy, neboť je evidentně prokázáno,        
že tyto plochy (brownfields) zaujímají v Brně podíl cca. 6%, což je výrazný podíl        
ve struktuře města. Společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s., která je vlastněna 100% 
městem má optimální podmínky, pokud se rozhodne ubírat směrem přetváření 
brownfields, k získání dotačních zdrojů z fondů EU. Zdroje z EU by tedy mohly         
být významným zdrojem v rámci realizace podnikatelské činnosti firmy. Jednalo by se        
o dotace na rozvoj zanedbaných městských částí či životního prostředí. 
Společnost se ve ztrátách ocitá, jak už bylo dříve uvedeno, díky mimořádným akcím 
jako je oprava nemovitého majetku nebo jeho demolice. Jde vždy o jednorázový náklad, 
který společnost pošle do záporných čísel. Jednou z cest k zamezení jmenovaného 
problému, je tvorba rezerv na opravu hmotného majetku, kdy se uvažované náklady 
rozdělí na více zdaňovacích období .  
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Předešlé vedení nevytvářelo ve společnosti rezervy na opravu budov v komplexu areálu 
Vaňkovka, které se nacházely v havarijním stavu   a oprava těchto budov pak přivodila 
největší ztrátu společnosti v její historii. Společnosti bych tedy doporučila,                 
aby na nemovitosti, které budou nadále ve vlastnictví společnosti, vytvářela rezervy. 
Modelovou situací důležitosti vytváření rezerv bylo zhroucení střechy v budově 
Strojírny v prosinci roku 2003, kdy společnosti výrazně díky této události vzrostly 
náklady, což se podepsalo na výsledku hospodaření, který skončil ztrátou. 
Docházím k závěru, že firma s vysoce specifickou činností, kde vlastníkem je město, 
může realizovat rozvojové projekty města souběžně s odstraňováním ekologických 
zátěží, přebudováním esteticky a sociálně nevhodných ploch, dosahováním zisku           
a zhodnocovat investorsky nepopulární oblasti. Souborem těchto věcí přináší svému 
zřizovateli hodnotu v podobě zájmu investorů a jejich finančních prostředků k rozvoji 
města Brna. 
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Závěr 
 
Cíl práce, vytvořit finanční analýzu společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s.,          
byl splněn. 
Hodnocená společnost  je z pohledu čisté soukromé firmy orientované na tvorbu zisku 
jistou anomálií. Vznikla jako městská firma, jejíž základní kapitál byl vytvořen 
vložením dlouhodobého hmotného majetku a finančních prostředků za účelem nabytí 
dalších nemovitostí. Společnost disponuje relativně vysokým podílem nelikvidních 
aktiv (ty ale hrají významnou roli v dalších záměrech společnosti – plánované směny    
a prodeje nad rámec strategického developerského programu). Je nezbytné brát v úvahu 
podnikatelské zájmy společnosti v porovnání se zájmy a záměry jejího zřizovatele         
a vlastníka – města Brna. Specifičnost hodnocené společnosti se odrážela ve všech 
vypočtených ukazatelích a posouvala jejich hodnoty většinou mimo vytýčené               
či doporučené intervaly hodnocení.  
V procesu chodu realizace úkolů města, je firma schopna z běžné činnosti pokrývat 
běžné režijní náklady a v časových periodách realizovat svoje developerské záměry. 
Hospodaření společnosti je tedy silně ovlivněno zadáním hlavního akcionáře města 
Brna. Společnost se podílí na realizaci finančně nákladných akcí a nebyla zřízena       
jen za účelem vytváření zisku, např. zvelebením zanedbaného bývalého areálu 
Vaňkovka se sice společnost dostala do největší ztráty hospodaření ve své historii,      
ale vzniklo tak jedno z nejpříjemnějších nových míst Brna (srovnejte                        
např. s architektonicky studenou Olympií), kde se harmonicky snoubí staré s novým,     
a kde se lidé setkávají nejen za účelem nákupů, ale i k posezení, setkání a zábavě. 
Podle nejaktuálnějších rozhodnutí managementu by se chtěla společnost v dalších letech 
své existence ubírat směrem realizovaní revitalizací brownfields na území města Brna. 
Svoji schopnost vypořádat se s takto náročným projektem předvedla společnost           
při podílení se na akci revitalizace bývalého areálu slévárny Vaňkovky a přilehlého 
okolí. Realizací akce Vaňkovka výrazně zasáhla do rázu města Brna a nenásilným 
způsobem potvrdila původní záměr svého založení – to je postupné rozšíření centra 
Brna jižním směrem. Společnost průběžně svými developerskými výsledky dokazuje, že 
město Brno je schopno přilákat do původně investorsky neatraktivních lokalit pozornost 
developerů či investorů a aktivně se podílet na rozvoji města Brna. 
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ROZVAHA (v  tis . Kč) 2005 2004 2003 2002
AKTIVA CELKEM  550,388 614,63 586,271 584,339
Pohledávky za  upsaný zák ladní kap itá l 0 0 23 23
Dlouhodobý m ajetek 506,707 498,018 453,912 453,41
Dlouhodobý nehm otný m ajetek 2,778 4,579 6,707 5,61
Z řizovací výda je 0 0 0 0
Nehm otné výs ledky výzkum u a vývo je  0 0 0 0
Software 0 0 0 0
Ocenite lná práva 0 0 0 0
Goodw ill 0 0 0 0
J iný d louhodobý nehm otný m aje tek 2,778 4,579 6,707 5,61
Nedokončený d louhodobý nehm otný m aje tek 0 0 0 0
Poskytnuté  zálohy na d louhodobý nehm otný m aje tek 0 0 0 0
Dlouhodobý hmotný m ajetek 503,929 493,439 447,205 447,8
Pozem ky 436,128 431,038 434,053 434,542
S tavby 67,388 6,201 12,462 12,958
Sam osta tné m ovité věc i a  soubory m ovitých věcí 413 356 87 46
Pěstite lské ce lky trvalých porostů 0 0 0 0
Zák ladní s tádo a  tažná zvířa ta 0 0 0 0
J iný d louhodobý hm otný m ajetek 0 0 0 0
Nedokončený d louhodobý hm otný m aje tek 0 55,844 603 254
Poskytnuté  zálohy na d louhodobý hm otný m ajetek 0 0 0 0
Oceňovací rozdíl k  nabytém u m aje tku 0 0 0 0
Dlouhodobý finanční m ajetek 0 0 0 0
Podíly v ovládaných a  řízených osobách 0 0 0 0
Podíly v účetn ích jednotkách pod podsta tným  v livem 0 0 0 0
Osta tní d louhodobé cenné papíry  a  podíly 0 0 0 0
Půjčky a  úvěry - ovláda jíc í a  říd íc í osoba, podstatný vliv 0 0 0 0
J iný d louhodobý finanční m aje tek 0 0 0 0
Pořizovaný d louhodobý finanční m ajetek 0 0 0 0
Poskytnuté  zálohy na d louhodobý finanční m aje tek 0 0 0 0
Oběžná aktiva   43 ,681 116,612 91,305 106,93
Zásoby  0 0 0 0
Materiá l 0 0 0 0
Nedokončená výroba a  po lo tovary 0 0 0 0
Výrobky 0 0 0 0
Zvířa ta 0 0 0 0
Zboží 0 0 0 0
Poskytnuté  zálohy na zásoby 0 0 0 0
Dlouhodobé poh ledávky  18,676 450 5,291 0
Pohledávky z obchodních vztahů 0 0 0 0
Pohledávky - ovláda jíc í a  říd íc í osoba 0 0 0 0
Pohledávky - podsta tný  v liv 0 0 0 0
Příloha č. 1 
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Pohledávky za společníky, členy družstva  a za účastníky sdružení 0 0 0 0
Dlouhodobé poskytnuté zálohy 0 0 0 0
Dohadné účty aktivní 0 0 0 0
Jiné pohledávky 0 0 0 0
Odložená daňová pohledávka 18,676 450 5,291 0
Krátkodobé pohledávky  979 85,154 24,033 27,801
Pohledávky z obchodních vztahů 636 38,623 23,193 25,237
Pohledávky - ovládajíc í a řídící osoba 0 0 0 0
Pohledávky - podstatný vliv 0 0 0 0
Pohledávky za společníky, členy družstva  a za účastníky sdružení 0 0 0 0
Sociální zabezpečení a zdravotní po jištění 0 0 0 0
Stát - daňové pohledávky 169 4,02 732 364
Krátkodobé poskytnuté zálohy 174 42,511 108 0
Dohadné účty aktivní 0 0 0 0
Jiné pohledávky 0 0 0 2,2
Krátkodobý finanční majetek 24,026 31,008 61,981 79,129
Peníze 47 44 56 25
Účty v bankách 23,979 30,964 61,925 79,104
Krátkodobý cenné papíry a podíly 0 0 0 0
Pořizovaný krátkodobý finanční majetek 0 0 0 0
Časové rozlišení  0 0 54 999
Komplexní nák lady příš tích období 0 0 0 0
Příjmy příštích období 0 0 0 89
910
Náklady příštích období
0 0 54
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ROZVAHA (v tis. Kč) 2005 2004 2003 2002 
PASIVA CELKEM   550,388 614,630 568,271 584,339 
Vlastní kapitál   548,840 613,132 564,954 583,611 
Základní kapitál  602,000 602,000 574,000 574,000 
Základní kapitál 602,000 602,000 511,000 511,000 
Vlastní akcie a vlastní obchodní podíly (-) 0 0 0 0 
Změny základního kapitálu 0 0 63,000 63,000 
Kapitálové fondy   22,378 22,378 21,481 21,481 
Emisní ážio 16,178 16,178 15,281 15,281 
Ostatní kapitálové fondy 6,200 6,200 6,200 6,200 
Oceňovací rozdíly z přecenění majetku a 
závazků 0 0 0 0 
Oceňovací rozdíly z přecenění při přeměnách 0 0 0 0 
Rezervní fondy, nedělitelný fond  a ostatní 
fondy ze zisku  536 536 536 536 
Zákonný rezervní fond / Nedělitelný fond 536 536 536 536 
Statutární a ostatní fondy 0 0 0 0 
Výsledek hospodáření minulých let   -11,780 -31,063 -12,407 -7,938 
Nerozdělený zisk minulých let  0 0 0 0 
Neuhrazená ztráta minulých let -11,780 -31,063 -12,407 -7,938 
Výsledek hospodaření běžného účetního 
období (+/-)  
-64,294 19,281 -18,656 -4,468 
Cizí zdroje      1,343 1,268 3,030 512 
Rezervy    0 0 0 0 
Rezervy podle zvláštních právních předpisů 0 0 0 0 
Rezerva na důchody a podobné závazky 0 0 0 0 
Rezerva na daň z příjmů 0 0 0 0 
Ostatní rezervy 0 0 0 0 
Dlouhodobé závazky   0 0 0 -146 
Závazky z obchodních vztahů 0 0 0 0 
Závazky - ovládající a řídící osoba 0 0 0 0 
Závazky - podstatný vliv 0 0 0 0 
Závazky ke společníkům, členům družstva  a 
k účastníkům sdružení 0 0 0 0 
Dlouhodobé přijaté zálohy 0 0 0 0 
Vydané dluhopisy 0 0 0 0 
Dlouhodobé směnky k úhradě 0 0 0 0 
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Dohadné účty pasívní 0 0 0 0 
Jiné závazky 0 0 0 0 
Odložený daňový závazek 0 0 0 -146 
Krátkodobé závazky  1,343 1,268 3,030 658 
Závazky z obchodních vztahů 406 411 2,657 304 
Závazky - ovládající a řídící osoba 0 0 0 0 
Závazky - podstatný vliv 0 0 0 0 
Závazky ke společníkům, členům družstva  a 
k účastníkům sdružení 0 0 0 0 
Závazky k zaměstnancům 215 183 112 126 
Závazky ze sociálního zabezpečení a 
zdravotního pojištění 142 114 70 83 
Stát - daňové závazky a dotace 116 96 -183 52 
Kratkodobé přijaté zálohy 226 192 265 0 
Vydané dluhopisy 0 0 0 0 
Dohadné účty pasivní  0 40 0 0 
Jiné závazky 238 232 109 93 
Bankovní úvěry a výpomoci   0 0 0 0 
Bankovní úvěry dlouhodobé 0 0 0 0 
Krátkodobé bankovní úvěry  0 0 0 0 
Krátkodobé finanční výpomoci 0 0 0 0 
Časové rozlišení   205 230 287 216 
Výdaje příštích období 32 8 87 3 
Výnosy příštích období  173 222 200 213 
 69 
Výkaz zisku a ztrát 2005 2004 2003 2002
Tržby za prodej zboží 0 0 0 0
Náklady vynaložené na prodané zboží 0 0 0 0
Obchodní marže 0 0 0 0
Výkony 6,748 20,104 3,927 4,554
Tržby za prodej vlastních výrobků a služeb 6,748 20,104 3,927 4,554
Změna stavu zásob vlastní činnosti 0 0 0 0
Aktivace 0 0 0 0
Výkonová spotřeba 88,152 75,291 23,842 5,149
Spotřeba materiálu a energie 1,837 779 1,115 704
Služby 86,315 74,512 22,727 4,445
Přidaná hodnota -81,404 -55,187 -19,915 -595
Osobní náklady 5,32 4,481 3,132 2,781
Mzdové náklady 3,03 2,623 1,912 1,727
Odměny členům  orgánů společnosti a družstva 1,18 873 534 370
Náklady na sociální zabezpečení a zdravotní pojiš tění 1,036 911 638 660
Sociální náklady 74 74 48 24
Daně a poplatky 1,82 3,839 306 1,229
Odpisy  dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 5,904 1,753 1,766 982
Tržby z prodeje dlouhodobého majetku a materiálu 50,749 114,942 2,02 4,1
Tržby z prodeje dlouhodobého majetku 50,708 114,942 2,02 4,1
Tržby z prodeje materiálu 41 0 0 0
Zůstatková cena prodaného dlouhodobého majetku a materiálu 40,405 25,431 489 6,135
Zůstatková cena prodaného dlouhodobého majetku 40,405 25,431 489 6,135
Prodaný materiál 0 0 0 0
Ostatní provozní výnosy 1,286 80 5 482
Ostatní provozní náklady 2,031 644 137 87
Převod provozních výnosů 0 0 0 0
Převod provozních nákladů 0 0 0 0
Provozní výsledek hospodaření -82,546 23,004 -25,355 -7,959
Tržby z prodeje cenných papírů 
a podílů
Výnosy z podílů v ovládaných a řízených osobám a v účetních jednotkách pod
podstatným  vlivem 0 0 0 0
Výnosy z ostatních dlouhodobých cenných papírů a podílů 0 0 0 0
Výnosy z ostatního dlouhodobého finančního majetku 0 0 0 0
Výnosy z krátkodobého finančního majetku 0 0 0 0
Náklady z finančního majetku 0 0 0 0
Výnosy z přecenění cenných papírů a derivátů 0 0 0 0
Náklady z přecenění cenných papírů a derivátů 0 0 0 0
0
Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 0 0 0 0
Prodané cenné papíry a podíly 0 0 0
732
0 0 0 0
Změna stavu rezerv a opravných položek v provozní oblasti a komplexních
nákladů příštích období -2,303 683 1,635
Příloha č. 2 
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Změna stavu rezerv a opravných položek ve finanční oblasti 0 0 0 0
Výnosové úroky 62 1,148 1,57 2,412
Nákladové úroky 0 0 0 0
Ostatní finanční výnosy 0 0 0 0
Ostatní finanční náklady 36 29 17 23
Převod finančních výnosů 0 0 0 0
Převod finančních nákladů 0 0 0 0
Finanční výsledek hospodaření 26 1,119 1,553 2,389
Daň z příjmů za běžnou činnost  -18,226 4,841 -5,146 -1,102
     -splatná 0 0 0 0
     -odložená -18,226 4,841 -5,146 -1,102
Výsledek hospodaření za běžnou činnost -64,294 19,282 -18,656 -4,468
Mimořádné výnosy 0 0 0 0
Mimořádné náklady 0 0 0 0
Daň z příjmů z mimořádné činnosti 0 0 0 0
     -splatná 0 0 0 0
     -odložená 0 0 0 0
Mimořádný výsledek hospodaření 0 0 0 0
Převod podílu na výsledku hospodaření společníkům (+/-) 0 0 0 0
Výsledek hospodaření za účetní období (+/-)  -64,294 19,282 -18,656 -4,468
Výsledek hospodaření  před zdaněním (+/-) -82,52 24,123 -23,802 -5,57
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Příloha č. 3 
 
ROZVAHA    (v tis. Kč)     2006   ROK 2005 
A K T I V A Řádek Brutto Korekce Netto Netto 
AKTIVA CELKEM 1 541 712 -13 173 528 539 550 388 
Pohledávky za upsaný vlastní kapitál 2     0 0 
Dlouhodobý majetek 3 511 411 -13 054 498 357 506 707 
Dlouhodobý nehmotný majetek 4 6 457 -4474 1 983 2 778 
Zřizovací výdaje 5 52 -52 0 0 
Nehmotné výsledky výzkumu a vývoje 6 0 0 0 0 
Software 7 0 0 0 0 
Ocenitelná práva 8 0 0 0 0 
Goodwil 9 0 0 0 0 
Jiný dlouhodobý nehmotný majetek 10 6 405 -4422 1 983 2 778 
Nedokončený dlouhodobý nehm. majetek 11 0 0 0 0 
Poskytn. zálohy na dlouhodobý nehm. maj. 12 0 0 0 0 
Dlouhodobý hmotný majetek 13 504 954 -8 580 496 374 503 929 
Pozemky 14 439 079 0 439 079 436 128 
Stavby 15 64 863 -7 903 56 960 67 388 
Samost. movité věci a soubory movitých věcí 16 889 -677 212 413 
Pěstitelské celky trvalých porostů 17 0 0 0 0 
Základní stádo a tažná zvířata 18 0 0 0 0 
Jiný dlouhodobý hmotný majetek 19 0 0 0 0 
Nedokončený dlouhodobý hmotný majetek 20 123 0 123 0 
Poskytn. zálohy na dlouhodobý hmotný majetek 21 0 0 0 0 
Oceňovací rozdíl k nabytému majetku 22 0 0 0 0 
Dlouhodobý finanční majetek 23 0 0 0 0 
Podíly v ovládaných a řízených osobách 24 0 0 0 0 
Podíly v účet. jednotkách pod podstatným vlivem 25 0 0 0 0 
Ostatní dlouhodobé cenné papíry a podíly 26 0 0 0 0 
Půjčky a úvěry ovládaným a říz.os.a úč.jednotkám 27 0 0 0 0 
Jiný dlouhodobý finanční majetek 28 0 0 0 0 
Pořizovaný dlouhodobý finanční majetek 29 0 0 0 0 
Poskytn. zálohy na dlouhodobý fin. majetek 30 0 0 0 0 
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Oběžná aktiva 31 30 163 -119 30 044 43 681 
Zásoby 32 40 0 40 0 
Materiál 33 40 0 40 0 
Nedokončená výroba a polotovary 34 0 0 0 0 
Výrobky 35 0 0 0 0 
Zvířata 36 0 0 0 0 
Zboží 37 0 0 0 0 
Poskytnuté zálohy na zásoby 38 0 0 0 0 
Dlouhodobé pohledávky 39 27247 0 27 247 18676 
Pohledávky z obchodního styku 40 0 0 0 0 
Pohledávky za ovládanými a řízenými osobami 41 0 0 0 0 
Pohledávky za účet.jedn.pod podstatným vlivem 42 0 0 0 0 
Pohledávky za spol.,členy družstva za sdružením 43 0 0 0 0 
Dlouhodobé poskytnuté zálohy 44         
Dohadné účty aktivní 45 0 0 0 0 
Jiné pohledávky 46 0 0 0 0 
Odložená daňová pohledávka 47 27247 0 27 247 18676 
Krátkodobé pohledávky 48 441 -119 322 979 
Pohledávky z obchodního styku 49 419 -119 300 636 
Pohledávky za ovládanými a řízenými osobami 50 0 0 0 0 
Pohledávky za účet.jedn.pod podstatným vlivem 51 0 0 0 0 
Pohledávky za spol.,členy družstva za sdružením 52 0 0 0 0 
Sociální zabezpečení a zdravotní pojištění 53 0 0 0 0 
Stát - daňové pohledávky 54   0 0 169 
Ostatní poskytnuté zálohy 55 22 0 22 174 
Dohadné účty aktivní 56 0 0 0 0 
Jiné pohledávky 57 0 0 0 0 
Krátkodobý finanční majetek 58 2 435 0 2 435 24 026 
Peníze 59 29 0 29 47 
Účty v bankách 60 2 406 0 2 406 23 979 
Krátkodobé cenné papíry a podíly 61 0 0 0 0 
Pořizovaný  krátkodobý finanční majetek 62 0 0 0 0 
Časové rozlišení 63 0 0 0 0 
Náklady příštích období 64 0 0 0 0 
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Komplexní náklady příštích období 65 0 0 0 0 
Přjmy příštích období 66 0 0 0 0 
 
 74 
Příloha č. 4 
 
Výkaz zisku a ztrát   Řádek 2006 2005 
Tržby za prodej zboží 1     
Náklady vynaložené na prodané zboží 2     
 + Obchodní marže 3     
Výkony 4 6 831 6 748 
Tržby za prodej vlastních výrobků a služeb 5 6 831 6 748 
Změna stavu vnitropodnikových zásob vlastní výroby 6 0 0 
Aktivace 7 0 0 
Výkonová spotřeba 8 22 541 88 152 
Spotřeba materiálu a energie 9 255 1837 
Služby 10 22 286 86 315 
 + Přidaná hodnota 11 -15 710 -81 404 
Osobní náklady 12 5 250 5 320 
Mzdové náklady 13 2 961 3 030 
Odměny členům orgánů společnosti a družstva 14 1150 1180 
Náklady na sociální zabezpečení 15 1063 1036 
Sociální náklady 16 76 74 
Daně a poplatky 17 209 1 820 
Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 18 11 795 5 904 
Tržby z prodeje dlouhodobého majetku a materiálu 19 2 724 50 749 
Tržby z prodeje dlouhodobého majetku 20 2 724 50 708 
Tržby z prodeje materiálu 21 0 41 
Zůstatková cena prodaného dl. majetku a materiálu 22 3 507 40 405 
Zůstatková cena prodaného dlouhodobého  majetku 23 3 507 40 405 
Prodaný materiál 24 0 0 
Změna stavu rezerv a opravných položek 25 1615 -2303 
Ostatní provozní výnosy 26 113 1286 
Ostatní provozní náklady 27 509 2031 
Převod provozních výnosů 28 0 0 
Převod provozních nákladů 29 0 0 
 * Provozní výsledek hospodaření 30 -35 758 -82 546 
Tržby z prodeje cenných papírů a podílů 31 0 0 
Prodané cenné papíry a podíly 32 0 0 
Výnosy z dlouhodobého finančního majetku 33 0 0 
Výnosy z podílů v ovl.a říz.osobách a úč.jednotkách 34 0 0 
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Výnosy z ostatních dlouhodobých CP a podílů 35 0 0 
Výnosy z ostatního dlouhodobého finančního majetku 36 0 0 
Výnosy z krátkodobého finančního majetku 37 0 0 
Náklady z finančního majetku 38 0 0 
Výnosy z přecenění majetkových cenných papírů 39 0 0 
Náklady z přecenění majetkových cenných papírů 40 0 0 
Změna stavu rezerv a opravných položek 41 0 0 
Výnosové úroky 42 8 62 
Nákladové úroky 43 0 0 
Ostatní finanční výnosy 44 0 0 
Ostatní finanční náklady 45 34 36 
Převod finančních výnosů 46 0 0 
Převod finančních nákladů 47 0 0 
 * Finanční výsledek hospodaření 48 -26 26 
Daň z příjmů za běžnou činnost 49 -8 570 -18 226 
 - splatná 50 0 0 
 - odložená 51 -8 570 -18 226 
 ** Výsledek hospodaření za běžnou činnost 52 -27 214 -64 294 
Mimořádné výnosy 53 0 0 
Mimořádné náklady 54 0 0 
Daň z příjmů z mimořádné činnosti 55 0 0 
 -splatná 56 0 0 
 - odložená 57 0 0 
 * Mimořádný výsledek hospodaření 58 0 0 
Převod podílu na výsledku hospodaření společníkům 59 0 0 
 *** Výsledek hospodaření za účetní období 60 -27 214 19 282 
Výsledek hospodaření před zdaněním 61 -35 784 24 123 
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Příloha č. 5 
 
 
Cash flow společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. rok 2003 Kč 
Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na začátku období 79 128 P. 
----------- PENĚŽNÍ TOKY Z PROVOZNÍ ČINNOSTI ----------------  
Z. Účetní zisk nebo ztráta z běžné činnosti před zdaněním - 23 802 
Úpravy o nepeněžní operace 1 408 
Odpisy stálých aktiv s výjimkou ZC prodaných stál. aktiv 1 858 
Změna stavu opravných položek rezerv 2 651 
Zisk (ztráta) z prodeje stálých aktiv - 1 531 
Výnosy z dividend a podílů na zisku  
Vyúčtované nákladové úroky s výjimkou kapitalizovaných úroků, a vyúčtované 
výnosové úroky 
- 1 570 
Případné úpravy o ostatní nepeněžní operace  
A.1. 
A.1.1. 
A.1.2. 
A.1.3. 
A.1.4. 
A.1.5. 
 
A.1.6. 
A. * Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním, změnami prac. kapitálu a 
mimoř. položkami 
- 22 394 
Změna stavu nepeněžitých složek pracovního kapitálu 2 182 
Změna stavu pohledávek z provozní činnosti, aktivních účtů čas. rozlišení a 
dohadných účtů 
301 
Změna stavu krátk. závazků z provozní činnosti, pasivních účtů časov. rozlišení a 
dohadných účtů 
1 881 
Změna stavu zásob  
Změna stavu krátkodobého finančního majetku nespadajícího do peněž. 
prostředků a ekvivalentů 
 
A.2. 
A.2.1. 
 
A.2.2. 
 
A.2.3. 
A.2.4. 
 
A. ** Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním a mimořádnými položkami - 20 212 
Vyplacené úroky s výjimkou kapitalizovaných úroků  
Přijaté úroky 1 570 
Zaplacená daň z příjmů za běžnou činnost a za doměrky za minulá období  
Příjmy a výdaje spojené s mimořádnými účetními případy  
Přijaté dividendy a podíly na zisku  
A.3. 
A.4. 
A.5. 
A.6. 
A.7. 
A.***  Čistý peněžní tok z provozní činnosti - 18 642 
-------- PENĚŽNÍ TOKY Z INVESTIČNÍ ČINNOSTI -------------  
Výdaje spojené s nabytím stálých aktiv - 525 
Příjmy z prodeje stálých aktiv 2 020 
Půjčky a úvěry spřízněným osobám  
 
B.1. 
B.2. 
B.3. 
B.*** Čistý peněžní tok vztahující se k investiční činnosti 1 495 
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-------------- PENĚŽNÍ TOKY Z FINANČNÍCH ČINNOSTÍ----------  
Dopady změn dlouh. závazků, popř. takových kratk. závazků, které spadají do 
oblasti fin. činnosti 
 
Dopady změn vlastního kapitálu na peněžní prostředky  
Zvýšení pen. prostředků a pen.ekvivalentů z titulu zvýšení ZK, emisního ažia  
Vyplácení podílu na vlastním kapitálu společníkům  
Další vklady peněžních prostředků společníků a akcionářů  
Úhrada ztráty společníky  
Přímé platby na vrub fondů  
Vyplácené dividendy nebo podíly na zisku  
 
C.1. 
 
C.2. 
C.2.1. 
C.2.2. 
C.2.3. 
C.2.4. 
C.2.5 
C.2.6. 
C.*** 
 
Čistý peněžní tok vztahující se k finanční činnosti  
F. Čisté zvýšení, resp. snížení peněžních prostředků - 17 147 
R. Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na konci období 61 981 
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Příloha č. 6 
 
 
Cash flow společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. rok 2004 Kč 
Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na začátku období 61 981 P. 
----------- PENĚŽNÍ TOKY Z PROVOZNÍ ČINNOSTI ----------------  
Z. Účetní zisk nebo ztráta z běžné činnosti před zdaněním 24 124 
Úpravy o nepeněžní operace - 88 186 
Odpisy stálých aktiv s výjimkou ZC prodaných stál. aktiv 1 753 
Změna stavu opravných položek rezerv 720 
Zisk (ztráta) z prodeje stálých aktiv - 89 511 
Výnosy z dividend a podílů na zisku  
Vyúčtované nákladové úroky s výjimkou kapitalizovaných úroků, a vyúčtované 
výnosové úroky 
- 1 148 
Případné úpravy o ostatní nepeněžní operace  
A.1. 
A.1.1. 
A.1.2. 
A.1.3. 
A.1.4. 
A.1.5. 
 
A.1.6. 
A. * Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním, změnami prac. kapitálu a 
mimoř. položkami 
- 64 062 
Změna stavu nepeněžitých složek pracovního kapitálu - 27 157 
Změna stavu pohledávek z provozní činnosti, aktivních účtů čas. rozlišení a 
dohadných účtů 
- 21 833 
Změna stavu krátk. závazků z provozní činnosti, pasivních účtů časov. rozlišení a 
dohadných účtů 
- 5 324 
Změna stavu zásob  
Změna stavu krátkodobého finančního majetku nespadajícího do peněž. 
prostředků a ekvivalentů 
 
A.2. 
A.2.1. 
 
A.2.2. 
 
A.2.3. 
A.2.4. 
 
A. ** Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním a mimořádnými položkami - 91 219 
Vyplacené úroky s výjimkou kapitalizovaných úroků  
Přijaté úroky 1 148 
Zaplacená daň z příjmů za běžnou činnost a za doměrky za minulá období  
Příjmy a výdaje spojené s mimořádnými účetními případy  
Přijaté dividendy a podíly na zisku  
A.3. 
A.4. 
A.5. 
A.6. 
A.7. 
A.***  Čistý peněžní tok z provozní činnosti - 90 071 
-------- PENĚŽNÍ TOKY Z INVESTIČNÍ ČINNOSTI -------------  
Výdaje spojené s nabytím stálých aktiv - 55 844 
Příjmy z prodeje stálých aktiv 114 942 
Půjčky a úvěry spřízněným osobám  
 
B.1. 
B.2. 
B.3. 
B.*** Čistý peněžní tok vztahující se k investiční činnosti 59 298 
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-------------- PENĚŽNÍ TOKY Z FINANČNÍCH ČINNOSTÍ----------  
Dopady změn dlouh. závazků, popř. takových kratk. závazků, které spadají do 
oblasti fin. činnosti 
 
Dopady změn vlastního kapitálu na peněžní prostředky  
Zvýšení pen. prostředků a pen.ekvivalentů z titulu zvýšení ZK, emisního ažia  
Vyplácení podílu na vlastním kapitálu společníkům  
Další vklady peněžních prostředků společníků a akcionářů  
Úhrada ztráty společníky  
Přímé platby na vrub fondů  
Vyplácené dividendy nebo podíly na zisku  
 
C.1. 
 
C.2. 
C.2.1. 
C.2.2. 
C.2.3. 
C.2.4. 
C.2.5 
C.2.6. 
C.*** 
 
Čistý peněžní tok vztahující se k finanční činnosti  
F. Čisté zvýšení, resp. snížení peněžních prostředků - 30 973 
R. Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na konci období    31 008 
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Příloha č. 7 
 
 
Cash flow společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. rok 2005 Kč 
Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na začátku období 31 088 P. 
----------- PENĚŽNÍ TOKY Z PROVOZNÍ ČINNOSTI ----------------  
Z. Účetní zisk nebo ztráta z běžné činnosti před zdaněním - 82 521 
Úpravy o nepeněžní operace - 6 826 
Odpisy stálých aktiv s výjimkou ZC prodaných stál. aktiv 5 906 
Změna stavu opravných položek rezerv - 2 367 
Zisk (ztráta) z prodeje stálých aktiv - 10 303 
Výnosy z dividend a podílů na zisku  
Vyúčtované nákladové úroky s výjimkou kapitalizovaných úroků, a vyúčtované 
výnosové úroky 
- 62 
Případné úpravy o ostatní nepeněžní operace  
A.1. 
A.1.1. 
A.1.2. 
A.1.3. 
A.1.4. 
A.1.5. 
 
A.1.6. 
A. * Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním, změnami prac. kapitálu a 
mimoř. položkami 
- 89 347 
Změna stavu nepeněžitých složek pracovního kapitálu 60 752 
Změna stavu pohledávek z provozní činnosti, aktivních účtů čas. rozlišení a 
dohadných účtů 
   56 781 
Změna stavu krátk. závazků z provozní činnosti, pasivních účtů časov. rozlišení a 
dohadných účtů 
3 971 
Změna stavu zásob  
Změna stavu krátkodobého finančního majetku nespadajícího do peněž. 
prostředků a ekvivalentů 
 
A.2. 
A.2.1. 
 
A.2.2. 
 
A.2.3. 
A.2.4. 
 
A. ** Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním a mimořádnými položkami - 28 595 
Vyplacené úroky s výjimkou kapitalizovaných úroků  
Přijaté úroky 62 
Zaplacená daň z příjmů za běžnou činnost a za doměrky za minulá období  
Příjmy a výdaje spojené s mimořádnými účetními případy  
Přijaté dividendy a podíly na zisku  
A.3. 
A.4. 
A.5. 
A.6. 
A.7. 
A.***  Čistý peněžní tok z provozní činnosti - 28 533 
-------- PENĚŽNÍ TOKY Z INVESTIČNÍ ČINNOSTI -------------  
Výdaje spojené s nabytím stálých aktiv - 29 157 
Příjmy z prodeje stálých aktiv    50 708 
Půjčky a úvěry spřízněným osobám  
 
B.1. 
B.2. 
B.3. 
B.*** Čistý peněžní tok vztahující se k investiční činnosti 21 551 
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-------------- PENĚŽNÍ TOKY Z FINANČNÍCH ČINNOSTÍ----------  
Dopady změn dlouh. závazků, popř. takových kratk. závazků, které spadají do 
oblasti fin. činnosti 
 
Dopady změn vlastního kapitálu na peněžní prostředky  
Zvýšení pen. prostředků a pen.ekvivalentů z titulu zvýšení ZK, emisního ažia  
Vyplácení podílu na vlastním kapitálu společníkům  
Další vklady peněžních prostředků společníků a akcionářů  
Úhrada ztráty společníky  
Přímé platby na vrub fondů  
Vyplácené dividendy nebo podíly na zisku  
 
C.1. 
 
C.2. 
C.2.1. 
C.2.2. 
C.2.3. 
C.2.4. 
C.2.5 
C.2.6. 
C.*** 
 
Čistý peněžní tok vztahující se k finanční činnosti  
F. Čisté zvýšení, resp. snížení peněžních prostředků - 6 982 
R. Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na konci období    24 026 
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Příloha č. 8 
 
 
Cash flow společnosti JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. rok 2006 Kč 
Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na začátku období 24 026 P. 
----------- PENĚŽNÍ TOKY Z PROVOZNÍ ČINNOSTI ----------------  
Z. Účetní zisk nebo ztráta z běžné činnosti před zdaněním - 35 753 
Úpravy o nepeněžní operace 14 384 
Odpisy stálých aktiv s výjimkou ZC prodaných stál. aktiv 11 834 
Změna stavu opravných položek rezerv 1 774 
Zisk (ztráta) z prodeje stálých aktiv 783 
Výnosy z dividend a podílů na zisku  
Vyúčtované nákladové úroky s výjimkou kapitalizovaných úroků, a vyúčtované 
výnosové úroky 
- 7 
Případné úpravy o ostatní nepeněžní operace  
A.1. 
A.1.1. 
A.1.2. 
A.1.3. 
A.1.4. 
A.1.5. 
 
A.1.6. 
A. * Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním, změnami prac. kapitálu a 
mimoř. položkami 
- 21 369 
Změna stavu nepeněžitých složek pracovního kapitálu 292 
Změna stavu pohledávek z provozní činnosti, aktivních účtů čas. rozlišení a 
dohadných účtů 
        471 
Změna stavu krátk. závazků z provozní činnosti, pasivních účtů časov. rozlišení a 
dohadných účtů 
- 139 
Změna stavu zásob - 40 
Změna stavu krátkodobého finančního majetku nespadajícího do peněž. 
prostředků a ekvivalentů 
 
A.2. 
A.2.1. 
 
A.2.2. 
 
A.2.3. 
A.2.4. 
 
A. ** Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním a mimořádnými položkami - 21 077 
Vyplacené úroky s výjimkou kapitalizovaných úroků  
Přijaté úroky 7 
Zaplacená daň z příjmů za běžnou činnost a za doměrky za minulá období  
Příjmy a výdaje spojené s mimořádnými účetními případy  
Přijaté dividendy a podíly na zisku  
A.3. 
A.4. 
A.5. 
A.6. 
A.7. 
A.***  Čistý peněžní tok z provozní činnosti - 21 070 
-------- PENĚŽNÍ TOKY Z INVESTIČNÍ ČINNOSTI -------------  
Výdaje spojené s nabytím stálých aktiv - 611 
Příjmy z prodeje stálých aktiv    
Půjčky a úvěry spřízněným osobám  
 
B.1. 
B.2. 
B.3. 
B.*** Čistý peněžní tok vztahující se k investiční činnosti - 611 
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-------------- PENĚŽNÍ TOKY Z FINANČNÍCH ČINNOSTÍ----------  
Dopady změn dlouh. závazků, popř. takových kratk. závazků, které spadají do 
oblasti fin. činnosti 
 
Dopady změn vlastního kapitálu na peněžní prostředky  
Zvýšení pen. prostředků a pen.ekvivalentů z titulu zvýšení ZK, emisního ažia  
Vyplácení podílu na vlastním kapitálu společníkům  
Další vklady peněžních prostředků společníků a akcionářů  
Úhrada ztráty společníky  
Přímé platby na vrub fondů  
Vyplácené dividendy nebo podíly na zisku  
 
C.1. 
 
C.2. 
C.2.1. 
C.2.2. 
C.2.3. 
C.2.4. 
C.2.5 
C.2.6. 
C.*** 
 
Čistý peněžní tok vztahující se k finanční činnosti  
F. Čisté zvýšení, resp. snížení peněžních prostředků - 21 681 
R. Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na konci období      2 345 
 
